ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.6G679
din Z25.11. 2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 300,00 mp,
situat Tn Braila. str. Timis nr. 157 J, NCP 75940, in favoarea solicitantilor

, teren pe care se afla amplasata
constructia C1, proprietatea acestora.

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIFPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, inregistratda la Primaria Municipiului Braila sub

nr. 28155/22.09.2021;

Tindnd cont de contractul de vanzare — cumparare autentificat sub
nr. 176/17.01.2013 de notarul public Aurel Lutea;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20, alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 263/28.05.2021, precum si ale
H.C.L.M. Braila 51/27.03.2009 completata cu H.C.L.M. nr. 328/27.09.2010, anexa
nr. 6.19;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. () lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafata de 300,00 mp, situat in Braila, str. Timis nr. 157 J, NCP 75940,
in favoarea , teren pe care se
afla amplasata constructia C1, proprietatea acestora.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identificad in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 4,75 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului de
superficie Tn forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in anexa
nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte prevederile
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea confortului urban prin
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea Municipiului
Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia Achizitii
Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului
Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

ADRIAN - MIHA} GOANTA

—
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL

Scara 1:200

Nr. cadastral:

Suprafata masurata (mp)

Adresa Imobilului

0.C.P.I. BRAILA

75940 300 STR.TIMIS NR.157 J
(fosta Str.Timis nr.159-Lot 2)
| Cartea Funciara nr. 75940 [UAT |Braila

: 733280

426660

:?33380

12.83

stradela £ G
/.% e
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria Valoare de -
Parcela de folasinta Suprafata (mp) impozitare Mentiuni
1 CC 300 Imprejmuire: nematerializat pct.7-1-2 si 3-4, gard tabla 2-3 si
TOTAL: 300 4-5-6, gard placi beton pct.6-7.

B. Date referitoare la constructi

Cod Constructie

Suprafata construita [a sol{(mp)

Valoare de impozitare

Mentiuni

C1-CL

84

LOCUINTA-2012-peretii din caramida si boltari, acoperita cu tabla

TOTAL

84

(living, doua dormitoare, bucatarie, baie, hol)

INVENTAR DE COORDONATE

Data:’

sistem de proiectie:STEREO 1970

tant
o X
I mmm om0 'agﬁ% ?
3 7337873 476680 ' AUTOR!ZARE =
5 7535505 Z388oEAs SeriaBRnrqe7
B 733300.5 26676.7 alegona B.c
T, T o0 D mi PRAGHIC| /
uprarala din acte: mp W2 RCE
Suprafata masurata 300 mp A- DORU /77

Se confirma suprafata din masuratori si

Introducerea imobilului in baza de date




B silviu S3ndulescu

Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR

AHEX /] 2
LA MHELH MR CYG/L2F. 1. Lady
0743 220 620

sandulescusilviuB7@gmail.com
Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bradila

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE REZIDENTIALA-TEREN INTRAVILAN

e Teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafai de 300 mp aferent imobilului

din intravilan Braila, str. Timis, nr. 157].

Adresa: Intravilan Briila, str. Timis, nr. 157J

Proprietar: Primaria Municipiului Bréila - domeniul privat

Solicitanti:

Valoarea estimata a redeventei: 4.75 lei/mp/an respectiv 0.40 lei/mp/luna

Suprafata teren: 300 mp

Data de referinfa: 17.09.2021
Data intocmirii: 20 09 2Q21

sﬂecnlll red
* ANZ VN"

Intocmit de: Sandulescu Silviu

Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 18572
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‘ L 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
- Evaluator imoblliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

Partea intai - Introducere

I.1 Sinteza raportului :

Obiectul evaludrii este terenul intravilan, categoria curti-constructii, in suprafati de 300

mp, aferent imobilului din intravilan Briila, str. Timis, nr. 157J, alcituit in totalitatea sa din:

o TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 300 mp

e Locuinti cu regim de inéltime P in suprafata desfisurati de 84 mp.

Conform actelor de proprietate studiate, imobilul este inscris in Cartea Funciara nr. 75940

a localitétii Brdila cu numarul cadastral: 75940

Scopul evaludrii: Estimarea redeventei anuale si lunare pentru terenul in suprafati real

masurati de 300 mp pe o perioada de 25 de ani.

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PIATA.
*Valoarea imobilului a fost determinati tinindu-se cont de recomandirile Standardele de Evaluare

a bunurilor 2020.
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L . 0743 220 620
— Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

Partea a doua -Termenii de referin{a ai evaludrii
Partea a treia -Prezentarea datelor

Partea a patra -Analiza pietei

Partea a cincea  -Analiza celei mai bune utiliziri
Partea a sasea -Evaluarea proprietatii
Partea a saptea  -Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

Anexe

In urma aplicirii abordirilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urmitoarele valori:

Valoarea estimati a redeventei: 4.75 lei/mp/an respectiv 0.40 lei/mp/luni

Aviénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora i informatiile de pe piati care au stat la baza aplicirii lor si
pe de alta parte, scopul evaludrii i caracteristicile proprietitii imobiliare,
valoarea estimati pentru proprietatea subiect va trebui si tind seama de valoarea

rezultatd in urma abordirii prin piati.
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- L 0743 220 620
BN Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
BN Evaiuator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

L2 Cuprinsul raportului

Partea intii - Introducere
L.1. - Sinteza raportului
L.2. - Cuprinsul raportului

1.3. - Certificarea evaluatorului

Partea a doua - Termenii de referintd ai evaludrii

I.1 - Identificarea evaluatorului i competenta acestuia

I1.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

IL.3 - Scopul evaluérii

I1.4 - Identificarea proprietéii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
IL.5 - Tipul valorii

I1.6 - Data evaluarii

IL.7 - Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

I.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

I1.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

II.11 - Declaratia de conformitate

I.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

Partea a treia - Prezentarea datelor

IIL.1 - Date despre aria de pia{3, oras, vecinititi si localizare

II1.2 - Descrierea situatiei juridice

II1.3 - Descrierea terenului gi amenajirilor

II1.4 - Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietafi imobiliare
IIL.5 - Istoricul proprietitii subiect

IIL.6 - Date privind impozitele si valorile de impozitare
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o 0743 220 620
- Silviu S3ndulescu sandulescusilviuB7@gamail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Briila

Partea a patra - Analiza piefei
IV.1 - Definirea pietei

IV.2 - Analiza cererii solvabile
IV.3 - Analiza ofertei competitive
IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Partea a sasea - Evaluarea proprietitii
VI.1 - Abordiri in evaluare
VI.2 - Metoda compartiei directe

VL3 - Estimarea valorii redeventei

Partea a saptea - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII.1 - Analiza rezultatelor

VIIL.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe
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I . 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

1.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Séndulescu Silviu certific ci in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele si procedurile aga cum am considerat necesar in circumstantele respective, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2020.

De asemenea, certific c# analizele, opiniile i concluziile prezente sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ¢ nu am niciun interes prezent sau de perspectiva asupra imobilului ce
face obiectul prezentului raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta seminificativa din
partea nici unei alte persoane si declar cd am inspectat personal proprietatea subiect.

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar cd sunt competent si
pot pune in aplicare In mod corect acele metode si tehnici recunoscute, care sunt necesare
pentru efectuarea unei evaluiri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR.

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparifia unui eveniment ulterior.

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2020.

La data elaborarii acestui raport, declar ci sunt membru titular ANEVAR si cd am
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR si am competenta

necesara intocmirii acestui raport.

LOR ,;[:.‘

\ ¢ autorfzg
Lot a ¢
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‘ o 0743 220 620
= Silviu Sdndulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
I cvaiator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Bréila

Partea a doua - Termeni de referinti

IL.1 - Identificarea evaluatorului si competeta acestuia

Subsemnatul Sandulescu Silviu declar ¢, la data elaborarii prezentului raport de
evaluare, sunt membru titular ANEVAR si ci am indeplinit cerintele programului de

pregatire profesionald al ANEVAR si am competenta necesara intocmirii acestui raport.

I1.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

si Priméria municipiului Briila

IL.3 - Scopul evaluirii

Estimarea valorii redeventei pentru terenul, in suprafati real mésurati de 300 mp.
I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Terenul aferent imobilului din jud. Briila, intravilan mun. Briila, str. Timis, nr. 157],
Inscris in Cartea Funciard nr. 75940 a mun. Briila, cu numarul cadastral: 75940 ,In
suprafati de 300 mp.

Conform actelor de proprietate studiate si a informatiilor detinute, reiese ci dreptul de
proprietate studiat este deplin si revine in totalitate proprietarilor sus-mentionat.

S-a estimat valoarea redeventei pentru terenul in suprafati de 300 mp.
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0743 220 620

- Silviu Sdndulescu sandulescusilviu87@gmail.com

Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. | Cuza nr. 517, Brdila

IL.5 - Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, reprezinta o estimare a valorii de pia{3 a

imobilului aga cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2020;

.» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrat, intr-o

Iranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care parfile au actionat fiecare in

cunogtinfd de cauzd, prudent gi fard constrangere.”

Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui

tip de valoare {indndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare,

respectiv:

Standardele de Evaluare a bunurilor 2020:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietitii imobiliare generatoare de afaceri

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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o 0743 220 620
B silviu Sindulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréaila

I1.6 - Data evaluarii

La baza efectudrii evaudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele
furnizate de proprietarul imobilului subiect pan la data de 17.09.2021, dati la care sunt
disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate.

Data de referintd a evaluarii este: 17.09.2021

Data inspectiei este: 17.09.2021

Data intocmirii raportului este: 20.09.2021
I1.7 - Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Inspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuati in data de 17.09.2021, proprietarul
asistind la identificarea i analiza amplasamentului si aprecierea stirii tehnice a acestora.
Totodata au fost efectuate si fotografii atat la interiorul cét si la exteriorul proprietitii.

Proprietarul a prezentat copii de pe actele de proprietate si plansele desenate, aferente

acestora. Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, ele au fost
sistematizate si interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertizs, eventualele
omisiuni sau inexactitati nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se referd la dimensiuni,
structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare si economice etc.

In procesul de evaluare au fost luate in considerare informatiile de piaté preluate de pe
piata imobiliari specifici, la data evaluarii §i perioada anterioara apropiati, referitoare la
vanzari §i chirii, precum i studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au
uitilizat informatii de la agentiile imobiliare i din paginile de publicitate imobiliari ale
principalelor publicatii locale gi site-uri de specialitate.

Datele statistice de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la
metodele de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, site-uri

de specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.
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) 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

IL.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
e Comisia Nationali de Statistica
e Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
e Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliari Briila
e Publicatii §i portale care publicd anunfuri imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro
e Lucriéri specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI
e Standardele de Evaluare a bunurilor 2020

e Site-ul primériei municipiului Briila

Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea si contin elemente pentru

aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:

® Documentele si actele ce atesti dreptul de proprietate, puse la dispozitie de

proprietar:
e [Extras de Carte Funciara nr. 2336/2013

P Inspectia in teren s-a desfasurat in colaborare cu solicitantii: Staret Silvia, conform

cererilor evaluatoruli, in toate sectoarele considerate importante pentru realizarea lucrarii.
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o 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. |. Cuza nr. 51, Brdila

I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

P _Ipoteze:

e Se presupune ci actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au
facut verificari sau investigafii suplimentare cu privire la situatia juridic a imobilului. Nu se
asumd nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

® Se presupune c@ imobilul este in concordanta cu reglementarile si restrictiile locale si
nationale privind mediul inconjurator.

@ Se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau
structurii i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau
mai mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normali cu
utilitdtile ei. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

® Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contamindrilor sau a materialelor periculoase.

e Evaluatorul nu are cunostinté de existenta unor materiale periculoase pe sau in imobil,
materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea
sd detecteze aceste substante. Valoarea estimati se bazeazi pe ipoteza ci nu existi asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii.

e Valoarea de piata este valabila doar la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile se pot
schimba, valoarea estimaté poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt moment.

@ Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot si apari in perioada urmitoare.

e Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitailor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate.

® Am uitilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie
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) 0743220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@amail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. |. Cuza nr. 51, Bréila

existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta.
e Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapaniti responsbil si administrati

competent.

IL.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietari, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest
raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati la punctele II. 2, IL.3, este
confidential si nu poate fi facut pubilic iar evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate fati
de o terfd persoana.

® Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant
sau sd depund marturie in instanta.

® Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al
evaluatorului.

® Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.
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N 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 57, Braila

I1.11 - Declaratia de conformitate

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de
intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomanddrile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2020, ce incorporeazi Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), edifia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233,
IVS 250, IVS 300 si IVS 310, la care se adaugi Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata

e Opinia finala asupra valorii imobilului este exprimati in Lei. Astfel, raportarea
valorilor este facutd in Lei, cifrele fiind rotunjite.

® Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinti suma care
urmeaza a fi platitd lunar, respectiv anual, actualizati cu rata inflatiei, in ipoteza unui

contract de inchiriere/superficie/concesiune pe o perioada de 25 ani.

Partea a treia - Prezentarea datelor

IIL.1 - Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare

Situat in Sud Est-ul Romaniei, in Cimpia Romana, judetul Briila se intinde peste
4.765,8 km pitrati. Resedinta de judet, oragul Briila, unul dintre cele mai mari porturi
romanesti, este situat la 200 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6°16°17” latitudine
nordici si 27°58°33” longitudine estics, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea,

Buziu la V, Ialomifa in S, Constanta in S-E si Tulcea in E.
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La granifa de nord, judeful Braila cuprinde o parte din raul Siret, in timp ce in partea de
sud se afla Campia Bardganului. La vest se afld o mici parte din Campia Silcioara si Cimpia

Buziului iar la est se intinde Insula Mici a Briilei.

Cu o populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in oragul Briila), adica 1,8% din
populatia Roméniei si o densitate de 81,5 locuit/km®, principala nationalitate a locuitorilor
Briilei este roména. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minorititilor ce
traiesc in aceastd zona: aroméni 0,034%, macedo-roméani 0,01%, rromi 1,1%, lipoveni
0,55%, greci 0,1% si alte nationalitati ca: bulgari, maghiari, germani, turci si evrei. Din
populatia judefului, 66% este concentrati in zona orasului.

Clima este temperat continentals, caracterizata de variatiile mari de temperaturé intre vard
si iarnd. Temperatura medie multianuali este de +11 °C. Vantul dominant sufli cu intensitate
moderatd din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Imobilul subiect este situat in Cartierul Brailia, cartier ce se afli la periferia
municipiului Bréila. Zonele prin care se poate ajunge in cartier sunt: Calea Galati, str.
Targoviste, str. Valea Calugareasca.

Strada Timis este o strada cu o banda pe sens, asfaltata, iar accesul se face in principal
din str. Timis.

Zona este predominata de proprietati rezidentiale.

Imobilul se afld in aproprierea unei statii pentru transport urban, la aproximativ 700 m.
Strada Timis este asfaltatd, iar iluminatul stradal este nesatisficitor. Pe o razi de
aproximativ 150 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulati iar nivelul fonic este

acceptabil.
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IIL.2 - Descrierea situatiei juridice

Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din intravilan Briila, strada
Timis, nr. 157J, Jud. Briila este inscris in Cartea Funciara nr. 75940 a localitatii Braila cu

NR. CAD: 75940. Proprietarul a prezentat urmatoarele acte de prorpietate:

e Extras de Carte Funciari nr. 2336/2013

Din analiza §i studierea documentelor, reiese ci proprietarii detin dreptul de proprietate
deplin asupra intregului imobil dupi cum urmeaza:
Dreptul de proprietate pentru terenul in suprafaa de 300 mp, aferent imobilului, este

detinut de Primaria Municipiului Briila Domeniul Privat.

IIL.3 - Descrierea terenului §i amenajirilor

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmatoarele aspecte :

® Imobilul din care face parte proprietatea subiect este in suprafata totali de 300 mp,
categoria curfi-constructii, este plan si rectangular.

® Accesul se face din strada Timis .

e Imobilul este delimitat de gard tabla pe latura nordica, pe o lungime de 10,24 m; pe
latura estica pe o lungime de 26,56 m este delimitat de gard tabla; pe latura sudica este
delimitat de gard tabla, pe o lungimie de 12,83 m; iar pe o lungime de 24,95 m, pe latura
vestica hotarul este delimitat de gard beton si metal.

Pe teren sunt amplasate urmitoarele constructii:
* Locuina cu regim de inélfime P cu nr. cad: 75940-C1, cu suprafata de 84 mp.

Stare generala: buni.
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I11.4 - Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietiti imobiliare

Nu este cazul

IIL.5— Istoricul proprietitii subiect

Dreptul de proprietate pentru terenul in suprafati de 300 mp, aferent imobilului, este

detinut de Primaria Municipiului Briila Domeniul Privat.

II1.6— Date privind impozitele si valorile de impozitare

Conform proprietarului nu existi restante privind plata impozitelor si taxelor aferente

imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei

Piafa imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate
sau de folosin{a asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard inseamni transferul
permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense
care, de obicei, este o suma de bani. Ca pe orice piati, pretul de tranzactie este stabilit, in
primul rénd, de interactiunea dintre cerere si oferti.

Aceasta piafd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piaa imobiliara este
influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpdratorilor i are

caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de
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munca §i stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursdrii §i rata dobanzii. Este o piafa care nu se autoregleazi ci este afectati de
multe reglementari guvernamentale i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj intre cerere i oferts, cererea poate fi volatila datoriti unor

schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

IV.2 - Analiza cererii solvabile

Cererea solvabild de pe piata imobiliara reflecti nevoile, doringele, puterea de cumpérare
si preferintele cumpériatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpératori si chiriasi) si, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate,
analiza urmdreste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.

Desi apetitul roménilor pentru achizitii si-a revenit semnificativ in ultimii patru ani,
puterea de cumpdrare a acestora este inca una limitati. Astfel, potrivit unui studiu realizat
recent de Imobiliare.ro, preful este in continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii
potentialilor clienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre acestia; pe locul al doilea se situeazi
zona (cu o pondere de 53,7%), urmati de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de
utilitati (33,7%) si de vechimea imobilului (21,4%).

Briila se situeazi pe locul 30, la nivel naional, in ceea ce priveste salariul mediu net, cu
un céstig mediu lunar de 1530 lei. Totodats, municipiul Briila are o pondere de 49% de
salariati din totalul populatiei active din judet.

La data de 31 ianuarie 2019 in evidentele ATOFM Briila se aflau inregistrati 8614 someri,
din care, femei 3055 (35,5 %), iar barbati 5559 (64,5 %). Dintre acestia doar1266 sunt
someri indemnizati, iar 7348 (85,3 %) someri neindemnizati. Cei mai mulfi someri provin
din mediul rural 6568 (76,2 %) si 2046 (23,8 %) sunt din mediul urban.

Structura gomerilor bréileni pe niveluri de pregitire s-a prezentat la sfarsitul lunii ianuarie
a.c., astfel: 7583 (88,0 %) sunt someri cu nivel de instruire primar, gimnazial si
profesional/scoala de arte si meserii; 813 (9,5%) cu nivel de instruire liceal/postliceal si 218

(2,5 %) cu nivel de instruire universitar.
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In ceea ce priveste structura somerilor aflati in evidenta agentiei, la 31 ianuarie 2019, pe
grupe de vérstd, mentionam faptul c¢4:2757 persoane au vérsta cuprinsa intre 40-49 ani
(32,0%), 1751 persoane au varsta intre 30-39 ani (20,3 %), 1669 persoane au varsta peste 55
ani (19,4%), 977 persoane au varsta sub 25 ani (11,3 %), 870 persoane au varsta intre 50-55
ani (10,1%)si 590 persoane au vrsta intre 25-29 ani (6,9 %).

De la inceputul acestui an, piata rezidentiala autohtoni a fost mai activi comparativ cu
anii precedenti. Desi activitatea pe piata imobiliara s-a mai redus de la intrarea in vigoare a
legii darii in plat, interes pentru achizitii existi inci, mai ales pe segmentul locuintelor
pretabile pentru credite Prima Casi.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului
subiect i in zone similare, se caracterizeazi prin cumpiritori informati care doresc si
achizifioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi
reprezentatd §i de investitori care cumpari teren/terenuri cu locuinte aferente, pentru
specularea cresterii preturilor pe piata imobiliara.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume
de bani relativ micd/ medie, cererea pentru proprietatea imobiliard subiect si proprietiti
similare nu este in cregtere. Tranzactiile se desfasoard in termen mai lung, dar in concordanti
cu analiza pietei imobiliare, existd cerere pentru cumpirare in zona.

Cererea de cumpirare potentiali se adreseazi segmentului de familii, cu venituri de orice
tip si este relativ micd/medie, care sunt interesate sa dezvolte proiecte rezidentiale tip cas

unifamiliala.

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referd la disponibilitatea i productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliara,
oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piafi dat, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref i un anumit loc indica gradul

de raritate a acestui tip de proprietate.
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In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza
inventarului proprietafilor competitive de pe piata imobiliard a municipiului Briila, realizat
cu ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de
specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cét §i ca urmare a interviurilor luate diversilor
specialisti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmétoarele concluzii:

e Piafi relativ imobila pe segmentul vanziri terenuri libere
e Oferta de vanzare medie-diversificati

e Preful pentru terenuri similare in municipiul Briila este situat intre 7-10 euro/mp

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea gi oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existind intodeauna un decalaj Intre cerere si oferti.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofert sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilar3 este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Daci cererea
este neobignuit de mare, prefurile si chiriile vor incepe si creasca inainte de inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii $i inchirierea pot s3 fie decalate in timp fatii de cerere si deci,
in general pe termen scurt, pietele se afld in dezechilibru.

Tinénd cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ci la acest moment piata este
una a cumpdrdtorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localititii, l]a momentul
actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este relativ
mic/mediu.

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utiliziri

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai buni utilizare este definita in Standardele de Evaluare a bunurilor 2020 -

Glosar, astfel:

Pag. 20



o 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. ). Cuza nr, 51, Briila

»» Ulilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a

unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,

permisd legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii

imobilare”

In analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considera mai intdi utilizirile probabile in

mod rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni

utilizare a proprietatii subiect, evaluatorul aplici patru teste:

1,

Permisibilitatea legala;

. Posibilitatea fizici;

2
3.
4

Fezabilitatea financiari;

. Productivitatea maxima (utilizarea proprietitii subiect care are cea mai mare

valoare)

Tipul de utilizare reprezint3 elementul esential in estimarea valorii proprietitii, iar

valoarea terenului trebuie considerati din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului

consténd in gasirea utilizérii care maximizeazi valoarea proprietiii.

In aceste conditii si datorita amplasarii §i reglementarilor urbanistice existente, in

opinia mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buni

utilizare §i evaluarea proprietatii in varianta terenului considerat a fi liber pentru destinatia
REZIDENTIALA.

Partea a sasea - Evaluarea proprietdtii

V1.1 — Abordiri in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe

abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general, sunt

abordarile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale

pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.
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Cele 3 abordari in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:
¢ Abordarea prin piat3
e Abordarea prin venit

e Abordarea prin cost

1. Abordarea prin piata este definiti ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie
asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret
este cunoscut”. Valoarea de piatd poate fi deci determinati in urma analizei preturilor de pe
piata ale activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de
evaluare.

Cand existd informatii de piaf3 suficiente, abordarea prin piatd este cea mai directi si
credibila abordare pentru estimarea valorii de piata. Daci nu existi informatii de piata

suficente, aplicabilitatea abordarii prin piat3 este limitati sau neaplicabila.

2. Abordarea prin venit este definiti ca fiind ,, abordarea care ofers o indicatie asupra
valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare curenti a
capitalului.”

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viafd utild §i indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din contracte sau si
nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie

din detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definiti ca fiind ,, O abordare in evaluare fundamentati pe
principiul economic conform ciruia un cumpéritor nu va plati mai mult pentru un activ
decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin
construire.”

Aceasta abordare se bazeazi pe principiul conform ciruia pretul, pe care un
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cumpardtor de pe piafd il va plati pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpdrarii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus
evaludrii va fi mai putin atractiv decét echivalentu] care ar putea fi cumparat sau construit,
din cauza vechimii sau a deprecierii. in acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeazi o defalcare teoretici a proprietatii imobiliare pe
componentele sale- teren §i constructie. Aceasti defalcare este pur teoretica, deoarece
participantii pe piatd vand drepturi asupra asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.
Defalcarea proprietatii in componentele teren $i constructie este important3, deoarece
permite rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte
abordiri, in care terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cind nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se poata
obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special

utilizarea a cel putin doua abordiri sau metode.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din

cele trei abordéri traditionale ale valorii, mentionate anterior si sunt dup cum urmeazi:

e Metoda comparatiei directe

e Metode alternative:

= Extracfia de pe piafé

Este 0o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei
proprietafi construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si

credibile.
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= Alocarea(proportia):

Este cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmd c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietdfii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizri.

Metoda alocdrii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzacfii cu terenuri comparabile libere.
Aceastd metoda nu a fost utilizata, deoarece existd ofertd de terenuri in zoni .

= Tehnicile capitalizarii venitului:

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala:

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) daci exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piafa internd, in prezent, existi
putine informafii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru clidiri.

Aceasta metodi nu a fost utilizati deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse

de Standardele de Evaluare a bunurilor 2020.

» Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare:
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Reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piafi a dreptului de proprietate
pentru terenul arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daci renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piafd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.

Aceastd metodi nu a fost utilizatd, deoarece in zond nu sunt oferte de terenuri oferite

spre inchiriere.
> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializata, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor
care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor
sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza
DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Aceastd metodd nu a fost utilizata, suprafata de teren evaluata nu are potential de
parcelare si dezvoltare.

V1.2 — Metoda comparatiei directe

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate gi ajustate vinzarile de
loturi i alte date privind parcelele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile intre loturile

similare si terenul subiect.
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In cazul de fafa, se va utiliza comparatia directs, tehnica procentuald/cantitativa.
Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaluarii §i comparabile, prin cuantificarea ajustirilor. Ajustirile procentuale care se aplica
preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru
efectuarea corectiilor este grila de piafd care reprezinti un tablou care are pe linii elementele
de comparafie, pe prima coloan3 proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietafi similare din zona
studiatd, existente in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme
imobiliare.

® Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4 se gasesc in ANEXA 3
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ABORDAREA PRIN PIATA (teren)

Element de comparatie Proprietate subiect  Comparablla 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Explicatii ajustari
' Mun. Bralla, str. | Braila, Zona Vidin, Mun. Braila, zona Braila, Zona Braila, Zona
Identificare teren . sos. Focsani, langa Chercea, str. Chercea - s0s.
Timis, nr, 157 cartier Tei 3 )
Armonia Carabusului Ramnicu Sarat
Pret vanzare 21.00 36.12 24.00 36.65
112 COMPARABILA
Tip comoarabila Oferla Ofera Oferta Oferia In urma discutiilor
Ajustare procentuala 5% -15% -5% -15% telefonice s-au negociat
Valoare ajustare -1.05 -5.42 -1.20 -5.50 preturile pentru
Pret de vanzare ajustat 19.95 30.70 22,80 31.15 proprietatile
comparabile.
TE NON- fara fara fara fara fara
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00 Nu au fost necesare
Pret de vanzare ajustat 19.95 30.70 22.80 31.15 ajustari
Element de comparatie Proprietate sublect  Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criteriul de comparatie EURO/mp
Pret vanzare 19.95 | 30.70 | 22.80 | 31.15
DREPT DE PROPRIETATE
Dreot de jetate Integral Tntegral Integral —Integral
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 19.95 30.70 22.80 31.15
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare [ Numerar/Credit |
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 19.95 30.70 22.80 31.15
CONDITII DE VANZARE
[Conditll de vanzare [ Nepartinitoare SImilar
Alustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 19.95 30.70 22.80 31.15
RESTRICII LEGALE
Tt on s orane; Fara Similar similar Similar Similar
finalizare, finisare N |
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% vau
. justari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 19,95 30.70 22.80 31.15
CONDITII DE PIATA
[Condith de olata [ Tulle 2021 _ Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 19.95 30.70 22.80 31.15
LOCALIZARE
Mun. Braila, str. | Braila. Zona Vidin, | Mun- Bralla, zona Braila, Zona Braila, Zona |AU 10SI ajUsStale negatv
Locallzare Timis. nr. 1'571 ca'rtlerTel " | sos. Focsani, langa | Chercea, str. Chercea-sos. | Comparabilele 2si4,
I Armonia Carabusulul Ramnicu Sarat _[aC€stea ﬂ'"‘f pozitionate
Ajustare procentuala 5% -25% 0% 0% L‘;zn“t’r';emﬁ:’t; ::::I:‘é:
Valoare ajustare 1 -8 0 A% fata de sublectul
analizat. subiect. A fost
gjustata poztiv
comparabila 1, aceasta
Pret ajustat 20.95 23.03 22.80 18.69 fiind pozitionata intr-o
zona mai putin atractiva
pentru piata specifica
fata de proprietatea
subiect
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CARACTERISTICI FIZICE
Inclinare plan plan plan plan plan
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0 0 Ll fO.St RRGEpRIE
ajustari
Pret ajustat 20.95 23,03 22.80 18.69
Suprafata (mp) 300 480 700 452 700 Au fost ajustate pozitiv
comparabilele 1, 2, 3 si
Ajustare procentuala 5% 15% 5% 15% 4, suprafetele acestora
fiind mai mari si mai
Valoare ajustare 1.05 3.45 1.14 2.80 greu vandabile fata de
proprietatea subiect.
Pret ajustat 21.99 26.48 23,94 21.50
Utilitat] Toate I'a Iim.lta Toate I-a limita Toate la Ilmlilsa Toate I‘a Ilm'r_ta Toate la Iimlta Au fost ajustate negativ
. proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii comparabilele 2 si 4,
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% acestea fiind pozitionate
; in zone mai apropriate
Valoare ajustare 0 0 0 0 de ullitati fata de
Pret ajustat 21.99 26.48 23.94 2150 proprietatea subiect
Deschidera ia drum/ da/favorabil da/ nefavorabil da/ favorabil da/ favorabil da/ favorabil
raportul laturilor
Nu au fost necesare
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% ajustari
Valoare aiustare 0 0 0 0
Pret ajustat 21.99 26.48 23,94 21.50
Drum acces/Vizibilitate Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 21.99 26.48 23.94 21.50
Constructii pe teren nu nu nu nu nu
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nz fO.St tn ecesare
Valoare aiustare 0.00 0.00 0.00 0 ajustari
Pret ajustat 21.99 26.48 23.94 21.50
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Normale Normale Normale Normale
Alustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare aiustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 21.99 26.48 23.94 21.50
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Aiustare procentuala 09 0% 0% 0% Nu au fost necesare
Valoare ajustare 0 0 0 0 ajustari
Pret ajustat 21.99 26.48 23.94 21.50
Ajustare totala neta 2 4 1 -10 aferenta comparabilel 3,
= : = o o,| 2ceastaavand corectia
Ajustare totala neta (%) 10% -14% 5% -31% bruta cea mai mica iar
Ajustare totala bruta 2 11 1 15| caracteristicile acesteia
Ajustare totala bruta (%) fiind cele mai a|.:rop1at_e de
cele ale subiectului
Pret ajustat = 7 i 5 analizat.
35,627|RON
)pinie abordare prin piata (valoare cu TVA inclus 1:;':2;32:‘,
4.9482| Curs valutar
17.09.2021|Data evaluarii
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VL3 - Estimarea valorii redeventei

e Valoarea redeventei pentru teren s-a calculat plecand de la valoarea de piatd a
imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a
imobilului la perioada contractuala, respectiv la 25 de ani apoi s-a impartit la 12
pentru a determina valoarea redeventei pe luna. Ulterior s-a calculat valoarea
redeventei lei/mp/an si lei/mp/luna.

Explicatii

Valoare de piatd imobil (lei) 35627 | Preluata din Grila de piata de la Abordarea prin piata

Suprafata imobil (mp) 300 Preluata din actele de proprietate
Perioada contractuala (ani) 25 Preluata din informatiile oft.ante de solicitantul
raportului
Valare redeventa lel/an 1425 S-a impartit valoarea de piata a imobilului la perioada
contractuala
Valoare redeventa lei/luna 119 S-a impartit valoarea de piata a imobilului la 12 (luni)

Valoare redeventa lei/mp/an 4.75 S-a impartit redeventa anuala la suprafata imobilui
Valoare redeventa lei/mp/luna 0.40 S-a impartit redeventa lunara la suprafata imobilui
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Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

VIL.1 - Analiza rezultatelor
Valoarea estimati a redeventei: 4.75 lei/mp/an respectiv 0.40 lei/mp/luni

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea uneai abordiri cu utilizarea propusa a evaludrii. Avand in vedere scopul si
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabild abordare este prin piati.

2. Precizia se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustirilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabild analizati. In cadrul abordarilor prin cost si venit, informatiile
privind unele ajustéri ar putea si nu fie foarte exacte.

3. Cantitatea informatiilor. Deoarece in mun. Briila , se tranzactioneaza proprietati
similare, informatiile culese din piata imobiliari au oferit suficiente elemente de
comparatie.

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta

acestora si informatiile de pe piafa care au stat la baza aplicarii lor si pe de alt parte, scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietaii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea

subiect va trebui s3 {ind seama de valoarea rezultatd in urma abordirii prin piata.
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VII.2 - Concluzia asupra valorii

Valoarea estimati: Valoarea estimati a redeventei:

e 4,75 lei/mp/an -VALOAREA DE PIATA
e 0.40 lei/mp/luni -VALOAREA DE PIATA

La cursul valutar de 4.9482 lei/EUR, valabil pentru data de 17.09.2021

intocmit de:
SANDULESCU SILVIU

EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT EPI

MEMBRU TITULAR ANEVAR
LEGITIMATIE nr. 18572-%021

\\.5\?, v
7y Speciatizare™: .
“Ab“/ o ANZVAR

Data de referinta: 17.09.2021
Data intocmirii: 20.09.2021

ANEXE:
1 Acte de proprietate, planuri si schite
2 Fotografii proprietate subiect
3 Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piati
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