ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.166
din 31.03.2022

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in suprafati de 248,00
mp, situat Tn Braila, str. Vadeni nr. 15 F, care face parte din terenul in
suprafata totald de 16.435,00 mp, situat in Braila, str. Vadeni nr. 15,

NCP 74304, n favoarea . teren
pe care se afla amplasate constructile C10, C11 si C20, proprietatea
acesteia.

CONSIIJAUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 5110/16.02.2022;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, 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. nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 72/30.03.2009, anexa
1.1, pozitia nr. 8;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) 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 modificdrile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
pericada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafati de 248,00 mp, situat in Braila, str. \Vadeni nr. 15
F, care face parte din terenul in suprafata totala de 16.435,00 mp, situat in
Braila, str. Vadeni nr. 15, NCP 74304, in favoarea

, teren pe care se afla amplasate constructile C10, C11 si C20,
proprietatea acesteia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica 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 4,76 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 in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Br&ila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiara dreptului de superficie are 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 prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dus3 la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEBINTA,

RAZVAN - IONUT ORZAN

%

, CONTRASEMNEAZA
4 SECRETAR GENERAL,
ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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AXEXA AP 2,
Raport de evaluare bunuri mobile L4 HCE T N JEE/3/ 03, Lol R .

RAPORT DE EVALUARE

TEREN $S=246,75 mp
Calculul redeventei anuale pentru
acordarea drepului de superficie

et

Adresa : Mun.Braila,STR.VADENI NR.15 F
Solicitant:

Proprietar:Municipiul Braila

Valoarea redeventei=4,16 lei/mp/an

Evaluator — Rusu Traian
Data evaluarii: 01.03.2022

Evaluator Rusu Traian Pagind 1



Raport de evaluare bunuri mobife

Scrisoare de transmitere:
4 martie 2022
Tipul proprietatii:

Teren intravilan

Inspectia bunului supus evaluarii a fost efectuata la data de
01.03.2022
In urma analizei documentelor de proprietate, a datelor tehnice si
a situatiei pietei, prin prisma conditiilor limitative mentionate in prezentul
raport, valoarea redeventei estimate pentru terenul evaluat este de:

Valoarea redeventei anuale=1.026 lei,respectiv
Redeventa anuala - -- 4,16 lei/mp
Redeventa lunara-------====cmmemmmeae- 0,35 lei/mp

calculata pentru acordarea dreptului de superficie.
Opinia evaluatorului privind estimarea valorii de piata a
proprietatii este valabila la data de 01.03.2022

De asemenea, certific ca nu am nici un interes anterior, prezent
sau viitor cu privire la bunul imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes personal sau influenta privind partile implicate in
prezenta misiune.

Va multumesc pentru oportunitatea oferita, de a realiza acest
raport pentru dvs. si va stau la dispozitie pentru eventuale intrebari si
lamuriri.

Cu respect,
Membru titular A.N.E.V.A.R.
ZIAUATORE S Expert evaluator

P\ al a -
BalRLOr dutg,, 4 \% Rusu Traian.

RUSH TRAIAN

Legitimatia Nr. 1545,

Vi
qt-.{;, aablf 2022 @J»
zifga El, g?‘

ANZvAin
\-—_

<)
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Raport de evaluare bunuri mobile

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI CONCLUZIILE IMPORTANTE

Obiectul evaludrii il constituie terenul de S$S=246,75 mp apartinand

MUNICIPIUL BRAILA ,aflat in Mun.Braila,str.VADENI NR.15 F

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra bunului ce face obiectul
raportului de evaluare, evaluatorului i-a fost pusa la dispozitie de citre solicitantul
raportului,copie dupd documentele de proprietate,

-PROCES VERBAL DE ADJUDECARE ANAF /14.06.2016

Evaluatorul nu a avut la dispozitia alte documente care s3 ateste dreptul de
proprietate asupra bunului supus evaluarii.

Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in original.

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat, este deplin, acesta fiind
detinut de MUN.BRAILA

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificand autenticitatea actelor juridice detinute si nici nu a efectuat o expertiza
tehnica.

Avind in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asuma nicio
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitstii actelor de
proprietate si nici a calitatii bunului. Se presupune c& actele de proprietate sint
valabile iar bunul evaluat se poate concesiona/vinde

Evaluarea bunului se face in vederea calcularii redeventei
anuale,pentru acordarea dreptului de superficie

Avind in vedere scopul evaluarii, tipul de valoare utilizat in prezentul raport
pentru evaluarea bunului imobil mentionat mai sus, este valoarea de piata.

Pentru estimarea valorii de piata, ca metoda de evaluare s-a folosit

Abordarea prin piata :

Aceasta abordare se bazeaza pe analiza pietei in vederea gasirii
unor bunuri imobile similare care sa poata fi comparate cu bunul imobil
de evaluat, astfel incat estimarea valorii de piatd a bunului si fie in
relatie directa cu preturile comparabilelor, acestea fiind comparate si
ajustate in functie de diferentieri.

Evaluator Rusu Traian Pagind 3



Raport de evaluare bunuri mobile

Concluzii raport de evaluare :

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucréri,
pentru a putea avea siguranta cd@ datele disponibile, tehnicile analitice,
rationamentul si logica au condus la o estimare corecta a valorilor cerute

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de
incredere.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmgtoarele
principii:

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectivd;

- valoarea este o comparare;
- orientarea spre piata.

S-a ales valoarea obtinuta prin abordarea prin piata datorita preciziei
adecvarii, calitatii si cantitatii mult mai mari de informatii utilizate in cadrul acestei
metode..Nu s-a aplicat obordarea prin venit si cost considerind suficienta aceasta
abordare pentru atingerea scopului propus.

In urma analizei documentelor de proprietate, a datelor tehnice , a
situatiei pietei locale si a zonei terenului analizat au fost estimate urmatoarele
valori:

Redeventa totala=1.026 lei/an
Redeventa anuala --- - -====-4,16 lei/mp
Redeventa lunara-- 0,35 lei/mp

Intocmit de
Membru titular A.N.E.V.A.R.
Expert evaluator
Rusu Traian

gy RUSU TRAIAN X\
Legitimatia Nr. 15856 2|

it
%, Valabll 2022 ‘5\-“1.:" 5
%ﬁffarem i, £ ’? 3
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Raport de evaluare bunuri mobife

CUPRINS
. — Sinteza raportului de evaluare
1. Pagina de titlu
2. Rezumat si concluzii
3. Cuprins.
Cap. I. - Termenii de referinta ai evaluarii
1. Prezentarea evaluatorului
2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
3. Scopul evaluarii
4. Identificarea bunului Imobil
5. Ttipul valorii estimate
6. Data evaluarii
7.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
8. Natura si sursele de informare utilizate.
9. Ipoteze si ipoteze speciale.
10.Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare
11.Declaratia de conformitate
Descrierea raportului
Cap II.Prezentarea datelor
-identificarea proprietatii imobiliare subiect.
Descrierea juridica
-identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate.
-date despre zona oras,vecinatati si amplasament
-informatii despre amplasament.
-descrierea constructiilor
-date privind impozitele si taxele

Cap. III. Analiza datelor
1.Definirea pietei

3.Analiza ofertei

4.Analiza cererii

5. Echilibrul pietei

Cap. IV. — Abordari in evaluare si rationamentul
1l .Analiza CM.B.U.
2.Abordarea prin piata
3.Abordarea prin venit
4.Abordarea prin cost
5.Analiza rezultatelor si concluzii

Cap. V. - Anexe
PROCES VERBAL DE ADJUDECARE ANAF

Evaluator Rusu Traian Pagind 5



Raport de evaluare bunuri mobile

CAPITOLUL I
TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII.

I.1. Prezentarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este intocmit de:

Membru A.N.E.V.A.R. Rusu Traian,evaluator autorizat.

e Licentiat in mecanica, absolvent al Institutului Politehnic Bucuresti,
Facultatea de Mecanica Agricola, promotia 1975

e Absolvent al cursului de Evaluarea Intreprinderii, organizat de
A.N.E.V.A.R. in anul 2000;

e Absolvent al cursului de Evaluare bunuri imobile, organizat de
A.N.E.V.A.R. in anul 2007

e Absolvent al cursului de bunuri mobile organizat de
A.N.E.V.A.R. in anul 2015-2016.

Certificat de asigurare profesionala 39548/03.01.2022

Adresa: Braila, Cal.Calarasilor, nr.305, BI.B1Bis, sc. 1, ap. 7.
Telefon: 0724056973
Email: traianrusu_2006@yahoo.com

1. 2.Identificarea clientului si a utilizatorilor raportului

Clientul raportului de evaluare este , cetatean roman, cu
domiciliul in Mun.Braila,B-dul Dorobantilor,nr.49,BI.A55,5c.2,Ap.66

Raportul de evaluare prezent se adreseaza clientului si organelor din
Primarie,abilitate misiunii de concesionare , neputdnd fi prezentat unei terte
persoane fara acordul scris al evaluatorului.

I1.3.Scopul evaluari

Scopul pentru care se cere prezentul raport de evaluare este acela de
evaluare a terenului si calculul redeventei anuale(lei/mp/an) pentru acordarea
dreptului de superficie asupra unui teren al Primariei Braila

Evaluator Rusu Traian Paginé 6



Raport de evaluare bunuri mobile

1.4.1dentificarea bunurilor

Obiectul raportului de evaluare il constituie un TEREN al PRIMARIEI- in
suprafata de 246,75 mp situat in STR.VADENI NR.15 F
Inspectia bunului s-a efectuat la data de 25.02.2022

Descrierea , utilizarea si caracteristicile bunului evaluat

Cu ocazia inspectiei s-au identificat toate caracteristicile individuale ale
bunului, care influenteza valoarea lui de piats .

Pentru a face descrierea si analiza bunului imobil, evaluatorul a adresat
reprezentantului proprietarului toate intrebdrile necesare, a intrat in amnunte
referitoare la toate problemele constatate si a interpretat importanta unor date
optime pentru a pune bazele unei fundament3ri pentru cea mai bunj utilizare.

Pe terenul Primariei nu sint edificate si alte constructii

I. 5. Tipul valorii estimate

Tipul de valoare estimats in prezentul raport este valoarea de piata.

Valoarea de piata, conform Standardului ANEVAR 2022 - «Valoarea de
piatd - tip de valoare», ,reprezinti suma estimatsi pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evalurii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupad un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzad, prudent si fra constrangere.”

Terenul se evaluiaza pentru estimarea valorii de piata necesara calcului
redeventei anuale.

Avand in vedere scopul evaludrii si cele mentionate mai sus, tipul de valoare
utilizata in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.

Evaluarea se face in ipoteza transferului

I.6.Data evaluarii

Data evaluarii este 01.03.2022

Pentru estimarea valorii adecvate bunului in cauzi, s-a utilizat abordarea
prin piata

Valorile estimate de catre evaluator in raportul de evaluare sint valabile

in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
prezentului raport si intr-un interval de timp limitat de schimbarea acestor conditii

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de c3tre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport, la care se adauga un interval
de timp limitat, timp in care conditiile specifice ale pietei bunului de acest tip nu
suferd modificari semnificative care pot afecta valoarea de piata estimatd fin
prezentul raport.

Evaluator Rusu Traian Pagind 7



Raport de evaluare bunuri mobile

Pentru a transforma valoarea de piata estimata in moneda nationald (RON)
s-a utilizat cursul de schimb valutar al Bancii Nationale a Roméniei valabil in data
de 01.03.2022:
1 EURO = 4,9487 RON

I.7.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Inspectia bunului

Evaluatorul a efectuat impreuna cu solicitantul raportului inspectia asupra
bunului evalut si a primit in copie actele de proprietate, in zilele de 4 si 5.08.2019.

Procedura de evaluare(etape parcurse, surse de informatii).

a) Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului ;

b) Inspectia bunului ;

c) Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului ;

d) Selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport ;

e) Deducerea si estimarea conditiilor speciale daca este cazul, de care

trebuie sa se tina seama la derularea tranzactiei ;nu s-au semnalat

f) Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de

vedere al evaluarii ;s-a facut in cadrul abordarii in evaluare

g) Abordarile de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorii si

fundamentarea opiniei evaluatorului .

Procedura de evaluare este in conformitate cu standardele, recomandarile

si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

Standarde de Evaluare ANEVAR, editia 2022, care sint in vigoare la data
efectuarii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu data de 1 .01 2022,
respectiv:

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general

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

e SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

e SEV 103 Raportare (IVS 103)

e SEV 104 Tipuri ale valorii

e SEV 105 Abordari si metode de evaluare

o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

I.8.Natura si sursele de informatie utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

e documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra bunului evaluat, care au
fost puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar, respectiv solicitantul
raportului de evaluare;in raport sunt atasate copii dupa:

-PROCES VERBAL DE ADJUDECARE ANAF SI EXTRAS CARTE FUNCIARA
e alte materiale existente in bibliografiat de de specialitate, respectiv:
1.Metodologia de evaluare a bunurilor imobile- Standarde ANEVAR 2022;
2.0bservatii si constatari ale evaluatorului privind starea bunului supus
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Raport de evaluare bunuri mobile

evaluarii;

3.Cursul de referinta al monedei nationale;

4.Informatii din piata privind vinzarea unor bunuri similare.
5.Revista VALOAREA/dec.2021

I.9.Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze . Opinia evaluatorului este
exprimata in concordantd cu aceste ipoteze de lucru (generale) , precum si cu
celelalte aprecieri prezentate in raport.

Evaluatorul considera cd ipotezele au fost rezonabile in contextul datelor
disponibile la data evaludrii, rezultatul evaludrii prezentdnd corectitudine si
credibilitate, fiind corespunzétor scopului si destinatiei evaludrii.Legat de aceste
considerente nu am identificat sau constatat necesitatea introducerii unor
ipoteze speciale

Ipoteze:
e aspectele juridice se bazeaz3d pe informatiile si documentele puse la dispozitie

de catre proprietarul bunurilor, considerdndu-se c3 acestea sunt adevarate;

o informatiilor furnizate de catre terti sunt considerate de incredere dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete

o identificarea bunului evaluat s-a facut in concordanta cu documentele puse la
dispozitie de proprietar, si cu observatiile efectuate in cursul inspectiei.

e la elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii bunurilor supuse evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat
nici un fel de informatii care ar avea importanta asupra evaluarii si care, dupa
cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport;

e Nu s-a efectuat o expertiza tehnica si nici nu s-au putut verifica partile
componente ale bunului acoperite sau inaccesibile, fapt pentru care acestea
sunt considerate in stare de folosinta normala.

e bunul subiect a fost evaluat in starea gasita la inspectie. In cazul in care
intervin modificari la o data ulterioara inspectiei, evaluatorul este degrevat de
responsabilitatea neconcordantei situatiei de pe teren, fata de cea descrisa in
raportul de evaluare;

° se presupune ca nu existd vicii ascunse sau neevidentiate ale bunului, a caror
existenta ar face ca acesta s3 valoreze mai putin;

e evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse, factori de mediu, etc. privind bunul , vicii care ar putea influenta in
vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neasumandu-si nici o raspundere
pentru astfel de vicii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor;

e metodele utilizate pentru estimarea valorilor in prezentul raport tin seama de
practica internationala in privinta evaludrii bunurilor imobile.
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se presupune ca toate datele si informatiile de piatd sunt autentice si corecte.
evaluatorul considerd cd alegerea criteriilor utilizate in aplicarea metodelor de
evaluare precum si valorile estimate prin aceste metode sunt corecte, logice si
rezonabile, avand la bazd informatiile disponibile in perioada intocmirii
raportului;

valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta, deoarece piata, conditiile de piata se pot shimba,
valoarea estimata poate sa fie necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari, care pot sa apara in perioada urmatoare

bunul a fost evaluate in starea si configuratia existenta la data inspectiei.
raportul de evaluare este valabil numai in conditiile economice, fiscale, juridice
si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

evaluatorul a utilizat pentru estimarea valorii de piata a bunului numaj
informatiile pe care le-a avut la dispozitie in perioada intocmirii raportului, fard
a omite in mod deliberat nici o informatie, fiind totusi posibil3 existenta altor
informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinti in perioada
respectiva.

I.10.Restictii de utilizare sau publicare

prezentul raport de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau partial in
documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris al evaluatorului si respectiv al clientului acestuia, cu precizarea
expresd a formei si a contextului in care ar urma s# apar3;

posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

nici una dintre partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclam3, relatii
publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice, fird acordul scris Si
aprobarea evaluatorului;

evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat s ofere consultants
ulterioard sau sa depund marturie in instantd in legaturd cu proprietatea in
cauzd decat daca au fost facute initial aranjamente in aceast privinta;
evaluatorul nu va lua Tn considerare nici o solicitare a tertilor in ceea ce priveste
evaluarea bunului in cauzi;
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I1.11. Declaratia de conformitate cu SEV

Evaluatorul certifica faptul ca:

o expunerea faptelor din acest raport sunt corecte si adevdrate si reflects
informatii si cunostinte ale evaluatorului;

o analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele de
lucru si conditiile limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale si impartiale;

o analizele, opiniile si concluzile mele, precum si acest raport au fost
efectuate n conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare
A.N.E.V.A.R. - 2022, fard a se inregistra devieri de la cerintele specifice ale
acestor standarde;

o Nnu am nici un interes prezent sau viitor pentru proprietatea care constituie
obiectul acestui raport de evaluare si nici un interes personal legat de partile
implicate;

o nu am nici o partinire legatd de proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare sau legatd de partile implicate in aceastd evaluare;

o angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu
depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabild clientului;

o analizele si opiniile evaluatorului au fost dezvoltate avand la baz3 cerintele
Standardelor ANEVAR.

o abordarile in evaluare, precum si metodele de evaluare utilizate in raport
sunt cele recomandate de citre ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA;

o detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, In mod
competent, a acestei lucrari;

o Indeplinesc cerintele adecvate, de calificare profesional3;

o am experientd in ceea ce priveste categoria de proprietate care este
evaluata;

o nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativi persoanei care
semneaza acest raport de evaluare;

o subsemnatul am realizat inspectia bunului imobil personal la data de
25.02.2022;

o pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute in prezentul raport, a fost
estimata valoarea de piatd a bunului imobil evaluat si a fost calculata
redeventa .

Valoarea de piata a terenului a fost estimata prin abordarea prin piata
Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate cu privire la rezultatul
evaluirii, pentru opiniile exprimate in prezentul raport si pentru
continutul raportului de evaluare.
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CAPITOLUL II
PREZENTAREA DATELOR

II.IDENTIFICAREA PROPRIETATII
Terenul de 246,75 mp analizat este proprietatea MUNICIPIUL BRAILA
Conform Carte Funciara Nr.74304 Braila,nr cadastral 10197
Documentele care atesta drepturile de proprietate:

-PROCES VERBAL DE ADJUDECARE ANAF/14.06.2016

II.DATE DESPRE AMPLASAMENT

Zona este de spatii comerciale si industriale

LOCURI NOI |
E PISC
VIDIN
Peste si Vin
WO EAN Courier,
' BRAILITA
“abrica Promex PROGRESU
-'.:a,-.’:fj7ona Industriald Nord s
CATANGA-MARNA
n Parcul Brailita
Y0gy,
(‘.'{/,) o
§ PLANTELOR

Date carlografice ©2022

ITTANALIZA PIETEI IMOBILIARE

I1I.1. Definirea pietei

Piata este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se
schimba intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul preturilor.Toate pietele
sunt influentate de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
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cumparatorilor care, la randul lor, se afla sub actiunea unor influente sociale,
economice, guvernamentale si fizice.

O piata activa este aceea in care au loc tranzactii independente efective,
conform conditiilor de piata libera. Nu exista un numar prestabilit de vanzari care
ar crea o piata.

In cazul evaludrii proprietitii ce face obiectul raportului, analiza de piata
arata modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietatii.

Pasii principali ai analizei de piata sunt:

1) Incadrarea intr-o subgrupa aferenta bunurilor evaluate, delimitarea pietei
specifice subgrupei, evidentierea caracteristicilor in domeniul subgrupei;

2) Analiza ofertei;

3) Analiza cererii;

4) Echilibrul pietei.

Piata bunului subiect este piata terenrilor

III.2.Analiza ofertei

Oferta reprezinta numarul de active sau bunuri de acelasi tip, care sunt
disponibile
pentru vanzare, sau pentru inchiriere, la diferite preturi, pe o piata data, intr-o
anumita perioada de timp.Existenta ofertei pentru o anumita proprietate/activ, la
un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indica gradul de
raritate a acelui tip de proprietate /activ.
Oferta se refera la disponibilitatea produsului, bunului mobil sau imobil
Oferta se manifesta, dupa caz:
-oferta de la stat
-oferta de la particulari
-oferta de la lichdatori sau executori
In cazul de fata oferta vine de la stat pentru concesionare teren

I1I.3.Analiza cererii

Cererea reprezinta numarul de bunuri sau proprietati/active de acelasi tip
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare, sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Marimea cererii determina atractivitatea unei proprietati.

Cererea manifestata pe piata este in functie de cererea unor imobile
moderne cu inovatii energetice,situate in puncte cu vad comercial bun

Piata se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane fizice sau
juridice, care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Este spatiul imaginar unde se manifesta si se intalneste cererea cu oferta si se
incheie tranzactii asupra diferitelor bunuri sau drepturi.
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Piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce
venituri, localizare, etc..

Piata bunului evaluat este piata terenurilor cu cea mai puternica dezvoltare
in general. Aceasta piata este dominata in special de persoane juridice , societati
comerciale care detin terenri .In cazul de fata cererea este determinata de dorinta
de folosire/ intregire a intregului lot cu un singur proprietar.

III.4. Echilibrul pietei

Incepand cu anul 2009 pana in prezent, economia mondiala traverseaza o
perioada de criza, care se manifesta pregnant in toate domeniile de activitate.
Ritmul cu care se construia pana la sfarsitul anului 2008 s-a redus simtitor, unul
din motivele principale il constituie finantarea

_// O Comert/Servicii
! E Constructii
' O Industrie
O Agricultura
E Alte ramuri
2016

O analiza a Institului National de Statistica privind investitiile realizate in
economia nationala, ne indica o crestere de 7,2% in perioada 1.1-30.VI.2016 fata
de perioada 1.1.-30.VI.2015.(au insumat 26874,1 mil.lei

Ramurile in care s-a realizat un volum mai mare de investitii sunt:industrie si
comert/servicii (comertul cu ridicata si amanuntul, repararea autovehiculelor).

Piata a devenit incepind din 2008 ,a cumparatorului.Incepind din 2014 si in
prezent,se inregistreaza cresteri ale cererii,deocamdata destul de mici spre un
echilibru al pietii.

Analiza pietei-concluzii

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,cum sunt banii. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este
fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori
care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
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care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata. Spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii
privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Imobilul se afla situat intr-o zona in care a existat cerere pentru proprietati
de tip comercial. Puterea de cumparare a investitorilor este mica si foarte mica.

Conditiile pietei raportate la preturile de tranzactionare , in Euro, au scazut
cu 5-10 % in ultimele 6 luni.

Terenurile au preturi anuntate de vinzare de 15-70 eur/mp dar tranzactiile
au loc si dupa un an la preturi diminuate

- oferte de inchiriere spatii depozitare — comerciale 1-7 EURO/mp

Piata constructiilor:

- Costurile actuale pentru constructia unei proprietati rezidential comerciale
sunt de 250-500 EURO/mp desfasurat de constructie la care se adauga 50
EURO/mp util pentru amenajarea terenului: terase , alei, parcari, utilitati. Preturile
oferite pentru cumparare sunt mici fata de cele de constructie ( 30-60%) .

O casa in zona,cu 100 mp constructie si 400 mp teren se anunta la vinzare
cu 45.000 euro,iar tranzactia poate avea loc dupa un an cu 35-40.000 euro

Pentru constructiile de locuinte, spatii comerciale sau administrative si in
general pentru piata imobiliara aceasta perioada este de stagnare si criza
economica, a carei durata nu o poate prevedea nimeni cu exactitate.

Situatia proprietatilor de genul celei analizate este si mai dificila , cererile
pentru cumparare si inchiriere fiind mai putine decat oferta.In cazul de fata nici
nu exista concurenta pentru cerere
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Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de domolire inceputa
anul trecut, dupa o perioada de cativa ani in care salturile erau aproape duble in
fiecare an.

Piata proprietatilor imobiliare este in scadere ca numar de tranzactii ,
cererea este relativ scazuta. Situatia actuala de pe piata imobiliara este rezultatul
crizei financiare mondiale care s-a transformat in criza economica si afecteaza
toate sectoarele.

4.1. Analiza pietei imobiliare la nivel national

Romania se afla pe locul 5 in Europa cand vine vorba de cele mai mari cresteri ale preturilor pe
metrul patrat pe segmentul rezidential Tn primul semetru din 2018, potrivit unui studiu realizat de
RE/MAX n 15 state europene. Cu toate ca Romaénia este fruntasa in ceea ce priveste cresterile
preturilor in prima jumatate a anului 2018, daca este Iuat in calcul costul pe metrul patrat, acesta
se situeaza la cca. 900 de euro. (sursa: businessmagazin.ro) Din 2014 pana in prezent, piata
rezidentiala autohtona si-a revenit in mod vizibil: preturile si-au incetat cursul descendent, volumul
tranzactiilor a crescut, la fel ca si apetitul pentru dezvoltarea de noi proiecte. in marea majoritate a
oraselor, prefurile au Tnregistrat usoare aprecieri, fapt care denota ca piata imobiliara din Romania
revine incet-incet pe un trend ascendent. Acum insa noi dificultati pun sub semnul ntrebarii
mentinerea acestei tendinte pe termen lung. Cu siguranta bancile au un cuint important de spus
daca ne uitam la portofoliul in crestere a locuintelor executate silit. Scoaterea pe piata a acestor
proprietati este o chestiune de timp. In cazul unei inflatii de astfel de proprietati, mai ieftine,
intreaga piata rezidentiala poate fi trasa in jos.

Piata imobiliara in Romania in 2020

Autor: Laura Buciu Z.F.

27.06.2020, 10:50 10129
Numdrul vanzarilor de imobile a crescut in luna mai fatd de luna aprilie, dar numarul este mai mic fati
de anul trecut, potrivit unui raport al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

S1 numarul ipotecilor inscrise este mai mic.

Potrivit ANCPI, in luna mai 2020, au fost vindute, la nivel national, 32.089 de imobile, cu 5.068 mai

multe fata de luna aprilie 2020.

Cu toate acestea, cumarul caselor, terenurilor si apartamentelor care au facut obiectul contractelor de
vanzare-cumpdrare, la nivel national, in luna mai a acestui an este cu 12.367 mai mic fati de perioada

similard a anului trecut.

,»Cele mai multe vanzari de imobile au fost inregistrate, in luna mai 2020, in Bucuresti — 5.266, llfov —
3.838 i Cluj — 2.022. Judetele cu cele mai putine imobile vandute in aceeasi perioada sunt Salaj — 133,

Covasna — 144 si Hunedoara — 234", arata raportul.
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in privinta ipotecilor, la nivel national, in luna mai 2020, au fost inscrise 20.700 de ipoteci, cu 2.639 mai
mic fafa de luna mai 2019. Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost inregistrate, in luna mai, in
Bucuresti — 5.915, Iifov — 1.919 5i Iasi — 1.383. La polul opus, se afla judetele Gorj - 31, Salaj— 32 si
Harghita — 41,

Judefele in care au fost vandute cele mai multe terenuri agricole in cea de-a cincea luni a anului 2020
sunt Dolj — 444, Timig — 407 si Braila— 350

ALTE OPINII

¢ Consultantii imobiliari: 2020 se contureaz:i drept cel mai bun an de dupi crizi
pentru investitiile imobiliare din Roménia, existind tranzactii de peste 600 milioane euro
cu proiecte de birouri care urmeazi si fie finalizate curind”

Piata imobiliard din Roménia continui si creasci pe toate segmentele, anul acesta, insi intr-
un ritm ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers
International.

Potrivit acestora, segmentul imobiliar oferi in continuare oportunitati de investitii, in special
celor care se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care existd potential
pentru venituri constante pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.

Anul trecut, constructiile i tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct
procentual la cresterea economicd de 4% a {irii, nre gistratd in primele trei trimestre, mai
precizeazd sursele citate, cu mentiunea c, totusi, reducerea ritmului de crestere economici
in 2020 va influenta si evolutia pietei imobiliare, chiar daci performanta economici a
Roméniei va fi mai buni decét in majoritatea tirilor din UE.

Tara noastré va continua si fie una dintre economiile europene cu potential de crestere
ridicat, chiar daca ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Colliers, iar
implementarea unor reforme structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de
muncd sau educatie ar debloca un potential de crestere suplimentara, cu un efort destul de
mic.

"Dincolo de evolutiile interne, existi schimbiri pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile
politici economice si comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in crestere,
ncertitudinile din zona euro sau incetinirea economiei Chinei. insﬁ, contextul extern va
avea un impact neutru asupra cresterii economice estimate pentru Roménia in 2020", mai
sustin specialistii, adaugand cd anul curent se contureazi a fi cel mai bun an pentru
investitiile imobiliare din Romania din perioada post-crizd, intrucdt existd deja tranzactii in
valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar putea fi finalizate in
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curdnd, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi Rockcastle,
semnatd deja, dar nefinalizatd in 2019.

In acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitiri la
nivel de ofertd, iar referitor la tendinte, expertii estimeazi consolidarea subsegmentelor de
piatd, de la cladirile de birouri clasi A, citre abordari cu valoare addugati si reconversii ale
cladirilor existente.

"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Roménia au ajuns la un grad de maturitate
crescut, iar in prezent, principalii diferentiatori {in de calitate, atit in sectorul industrial,
unde concurenta este des-tul de mare, cét si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi
inves-titori sunt interesati de obtinerea certificarilor «verzi». Bucuregtiul incepe si devind o
piatd a chiriagilor de cladiri de birouri, tendintd mult mai vizibild in 2020, rata de neocupare
fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa 700.000 de metri pétrati de spatii de
birouri in urmétorii doi ani, reprezentéind aproape un sfert din stocul actual. Cresterea
costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Roménia - la care se adaugi si cresterea
costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteazi deciziile de
relocare ale companiilor”, sus{in sursele citate.

* Specialistii Colliers: ""Roménia a atins pragul de 5 milioane de metri pitrati de spafii
moderne de depozitare in 2020"

Anul curent prefigureazi cresteri i pe segmentul spatiilor industriale si logistice, in
contextul in care stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spatii logistice si industriale
modeme din {ard este la jumatate fati de cel din Cehia si de patru ori mai mic decét cel din
Polonia, mai apreciazi consultantii Colliers International.

Poftrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri patrati de noi spatii pentru depozitare ar
putea fi gata, acestea fiind construite de dezvoltatori care pani nu demult erau mai activi in
segmentul rezidential sau de birouri, ceea ce inseamna ci Roménia va atinge pragul de 5
milioane de metri pétra{i de spa{ii moderne de depozitare in 2020.

Totodatd, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua si se dezvolte pe
fondul unui consum mai sinatos, proprietarii centrelor comerciale continuind si se
concentreze pe imbunitéfirea experientei clientilor, cu un accent special pe partea de
agrement, mai spun specialistii Colliers, menfionand ci dezvoltatorii vor cduta sinergii:
noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone consacrate de birouri sau vor avea
propriile componente de birou sau rezidential atasate.

Inclusiv aparifia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune atractivi,
iar in ceea ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in oragele mici si
mijlocii, unde existd deficit de spatii moderne de retail, explici expertii din cadrul Colliers.
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Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numérul de noi unitéti
rezidentiale de pe piatd, insa este putin probabil ca trendul si se mentini si anul acesta.
Existd semne ¢ lucrdrile de constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atat timp cat
economia are o evolutie ascendentd, ne asteptdm ca preturile si creascd moderat comparativ
cu anul precedent, insé sub ritmul de cregtere a salariilor. Pe piafa terenurilor, vom asista la
temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate nu este la fel de
generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunfuri pentru noi
proiecte de anverguri. in general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil s
rivalizeze cu volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu in ultimul rdnd, tot mai mulfi roméni stabili{i in strdindtate se gAndesc si se intoarci
acasa i, in acest context, balanta migrarii ar putea si inceapi si se echilibreze, estimeazi
consultantii Colliers International.

Acestia sunt de pérere cé o altd tendin{d pozitiva este aceea cd marile orase regionale de la
noi din fard se afld inca pe o cale de convergenti rapidi.

Compania de consultantd imobiliari $i management al investitiilor subliniazi c#, dincolo de
anul 2020, urmdtorii trei ani post-electorali reprezintd o oportunitate relativ unici pentru
promovarea reformelor structurale, de la imbunétatirea sistemelor de sinétate si educatie si
pand la realizarea unor progrese majore privind infras-tructura

9 din 10 companii din piata constructiilor spun cé actuala situatie le va determina sciderea

cifrei de afaceri la final de an.

88% dintre respondentii chestionati de agentia |BC Focus Cluj sunt de parere ¢a vor avea scaderi la

cifra de afaceri in 2020, 5,5% consideré ca la final de an se vor inregistra cresteri, iar alti 5,5% sunt de

parere c& acestea vor stagna.

Daca pana luna trecutd cea mai mare provocare a firmelor de constructii era gasirea si recrutarea de
muncitori, noua situatie schimba total optiunea. O treime din firmele care au raspuns demersului

considera ca va creste somajul in industrie.

Cei mai multi (36%) considera ca restrictiile de mobilitate si masurile de preventie a rédspandirii virusului
pe santiere vor determina o scadere a productivitatii muncii. Sunt si firme care vad oportunitatea din

crizd: 15% spun ca noua situatie Ti va ajuta sa recruteze mai usor oameni.

38% din cei chestionati au observat o scédere a activitatii, in timp ce 35% au observat o usoara
incetinire sau chiar stopare a activitatii pe santierele unde activeaza. Totusi, 24% au afirmat ¢ nu au
observat nicio modificare a activitatii, in timp ce 2% vorbesc chiar despre o accelerare a

lucrarilor. Raspunsurile specialistilor sunt confirmate de statisticile detinute de IBC Focus.
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Constructiile medicale par a fi cele mai atractive pentru investitori, urmate de constructiile de
infrastructura si cele rezidentiale mici. 50% din specialisti sunt de parere c3 statul ar trebui si creasca

numarul de investitii publice din piata pentru a sustine industria.

Totusi, acelasi esantion nu se declars interesat de astfel de proiecte. Studiul privind pulsul pietei
constructiilor in contextul epidemiei cu Covid-19 este in derulare si pana la momentul realizérii acestei
interpretari au dat curs chestionarului peste 300 de persoane reprezentand companii active in

domeniu.

IBC Focus a demarat un studiu privind pulsul pietei constructiilor in contextul epidemiei cu
coronavirus. Chestionarul a fost transmis specialistilor activi din piaté si deja a inregistrat peste 300 de
raspunsuri: 20% antreprenori generali, 20% arhitecti si proiectanti, 18% subantreprenori de specialitate,

42% producatori sau furnizori de materiale.

Tipuri de investitii care vor sustine piata

Constructii medicale — 199

Constructii de infrastructura — 156
Constructii rezidentiale mici - 153
Constructii industriale — 96

Constructii rezidentiale mari — 70
Constructii agro-zootehnice — 61

Constructii comerciale si retail — 50

Toate in aceeasi masurd — 38

Constructii destinate spatiilor de birouri — 31
Constructii de hoteluri si pensiuni — 17

Constructii sportive si de agrement — 8
Sursa: chestionar IBC Focus

Piata a devenit incepind din 2008 ,a cumparatorului.Incepind din 2014 si in
prezent,se inregistreaza cresteri ale cererii,deocamdata destul de mici spre un
echilibru al pietii.

Imobilul se afla situat intr-o zona in care a existat cerere pentru proprietati de tip
industrial-comercial si de terenuri. Puterea de cumparare a investitorilor este medie .
Potrivit operatorilor din piata(arendatori) preturile terenrilor de calitate din judet tind in acest an
la 0 medie de 10.000 euro/ha(dr.agr. Titianu 0723271593)

Pentru constructiile de locuinte, spatii comerciale sau administrative si in general pentru
piata imobiliara aceasta perioada este de stagnare si criza economica, a carei durata nu o poate
prevedea nimeni cu exactitate.
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Situatia propritetatilor de genul celei analizate este buna , cererile pentru cumparare si
inchiriere fiind in crestere .

Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de domolire inceputa anul trecut,
dupa o perioada de cativa ani in care salturile erau aproape duble in fiecare an.

Piata proprietatilor imobiliare este in scadere ca numar de tranzactii , cererea este relativ
scazuta. Situatia actuala de pe piata imobiliara este rezultatul crizei financiare mondiale care s-a
transformat in criza economica si afecteaza toate sectoarele.

II1.5. ABORDARI IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

5.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui
baza de pornire si va genera ipostazele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale Iucrarii.

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie ,,cea mai
buna utilizare” . Principiul sustine ca in scopul evaluarii de piata , proprietatea
imobiliara trebuie tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea
mai competitiva si profitabila utilizare.

5.1.1. Cea mai buna utilizare( CMBU) a terenului considerat liber

CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Analiza presupune culegerea unor informatii referitoare la piata terenurilor,
a locuintelor, a spatiilor administrative, a spatiilor comerciale, cat si la studierea
unor alternative in folosirea acestora.

5.1.2. Cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a terenurilor construite este legata de utilizarea ce ar
trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.
Conditiile pe care trebuie sa le indeplineasca o constructie trebuie sa fie:
1 . permisibila legal;
2. posibila fizic;
3. fezabila financiar;
4. maxim productiva.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al
impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de
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proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de
cresterea potentiala a valorii. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in
estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie considerata din acest
punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care
maximizeaza valoarea proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente
in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat
a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza terenului intravilan
curti constructii, care respecta criteriile CMBU:

- Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii
Raportului de evaluare, terenul se gaseste in zona mediana spre periferica a
orasului Braila, jud. Braila si este evaluat in ipoteza unei posibile dezvoltari
viitoare, conform vecinatatilor construite in zona, cu aceleasi caracteristici
tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor.

- Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere,
acces, forma, utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza unei posibile
dezvoltari viitoare a terenului ;

- Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in
analiza pietei, veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul
actual, (cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la
premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la maximizarea profitului
obtinut din teren .

Avand in vedere destinatarul Raportului de evaluare, avand in vedere
contextul economic actual si lipsa finantarii , in opinia evaluatorului, sunt
respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna
utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului categoria curti constructii.

Fata de cele aratate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea mai buna
utilizare la momentul actual , cea ca teren cu destinatia curti constructii —
rezidential/comercial

Valoarea terenului considerat liber

Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele si
normele ANEVAR, astfel:
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate si recomandate de
standardele ANEVAR sase metode de evaluare:
 metoda comparatiei directe de piata
* metoda proportiei (alocarii);
* metoda extractiei;
° metoda parcelarii;
» metoda reziduala;
 metoda capitalizarii rentei de baza.
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ITI.5.2. Abordarea prin piata
Abordarea prin comparatia directa consta in analiza preturilor de

vanzare recente sau a ofertelor de vanzare de bunuri imobile identice sau similare
cu cel evaluat, pentru a ajunge la o indicatie a valorii acestuia.

Deoarece de obicei, este dificil de gasit bunurilor imobile comparabile
identice, cu cel in cauza, trebuie aplicate corectii ale preturilor bunurilor imobile
similare vandute pentru a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza
diferentelor intre caracteristicile lor esentiale, numite elemente de comparatie.

Avind in vedere faptul ca terenul analizat in suprafata de 246,75 mp face
parte din Zona de nord,cu precadere industriala si comerciala,s-au folosit pentru
comparatii terenuri cu aceerasi destinatie dar care cau suprafete mult mai
mari.Pentru realizarea scopului evaluarii s-a avut in vedere pretul pe mp.si in grila
de calcul nu am facut ajustari pentru suprafata.

Pentru aceasta abordare am selectat patru anunturi cu terenuri similare
subiectului

Nr. Elemente de Teren Com.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4

crl comparalie subiect

0 Tip oferta oferta oferta oferta
comparabila

1 Drepturi de integral integral integral integral integral

proprietate

2 Restrictii fara fara fara fara fara

3 Cond.de normale similare similare similare similare
finantare

4 Cond.de vanzare normale normale normale normale

5 Coditiile Prezent Prezent Prezent Prezent
pietei 2022 .2022 2022 2022

6 Localizare Zona Nord Brailita Brailita Sos Braila

Baldovinesti | Zona Nord

T Caracteristici
Suprafata mp 246,75 (3500) (14.168) (10.0000) 800
forma regulata sim sim sim sim
Front stradal 60
topografie drept drept drept drept drept
utilitati fara fara fara fara fara
zonare com similar similar similar similar
10 C.M.B.U .com/ind sim sim sim sim
Pret/mp(euro) 19 35 25 21

A-apa;EE-energie electrica;C-canalizare
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata 1.00 1 1 1 1
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 19 35 25 22
Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 19 35 25 22
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) ) 0.95 1.75 1.25 1.10
Pret corectat 18.05 33.25 23.75 20.90
Localizare similar similar similar similar
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 18.05 33.25 23.75 20.90
. .| mai mai -
Acces mai favorabil favorabil favorabil similar
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -1 -2 -1 0
Pret corectat 17.15 31.59 22.56 20.90
Destinatia (utilizarea
terenului) com/ind similar similar similar similar
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 17.15 31.59 22.56 20.90
Utilitati
] fara fara fara fara fara |
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
 Pret corectat 17.15 31.59 22.56 20.90

Suprafata 1.00 1 1 1] 1
Corectie procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 17.15 31.59 22.56 20.90
Si altele (deschiderea la
strada, forma, PUZ, panta etc)
Total corectie bruta 1.85 3.41 2.44 1.10

total corectie

bruta cea

mai mica
Valoarea estimata rotund i 21 EUR/mp
S teren = 246.75 mp € | 5,182
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In grila de mai sus s-au aplicat corectii la:

-oferta de -5 %/mp pentru C1,C2,C3 C4 ,fiind anunturi.

-localizare NU s-au efectuat.

-acces NU s-au efectuat

-pentru utilitati Nus-au efectuat
Valoarea totala cea mai mica a corectiilor brute a fost inregistrata de C4,adica

1,10 euro,ceea ce impune valoarea estimata unitara a terenului de 21 euro/mp

De asemenea terenul este singurul asemanator cu subiectul

Estimarea redeventei

Conform prevederilor legale ., limita minima a pretului concesiunii se
stabileste dupa caz prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local ,
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului in conditii de
piata la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare , deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

r = V r =redeventa anuala
i=I .
Y (1/1+k)
n
V=valoarea terenului
K=factorul de actualizare
K=Rb+Ri unde Rb-rata de baza fara risc;Ri-riscul investitiei
Rb=2,20% conform ,VALOAREA”NR.33/12.2021 pag.69
Ri=1,2% insumind:
-risc exterior---0,35
-risc economic-0,25
-risc management-0,25
-risc interior----- 0,25
-risc localizare—0,10
K=1,8%+1,2%=3,4%

=1

Y (I/1+k) =25

n
Valoarea de piata-------------- lei/mp= 103,92
Suprafata =246,75 mp

REDEVENTA

Redeventa anuala ---- - - 4,16 lei/mp
Redeventa lunara ---0,35 lei/mp
Redeventa anuala totala-----~-=--—-—-- 1.026 lei/an
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I11.5.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii oricarei
proprietati generatoare de venit, care ia in considerare informatiile referitoare la
veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si estimeaza valoarea
acesteia prin convertirea venitului in valoare.

Abordarea prin venit se poate realiza prin doua metode :

¢ Metoda fluxului de numerar actualizat(DCF);
e Metoda capitalizarii venitului.

Metoda DCF incearca sa estimeze venitul net din exploatare anual dintr-o
perioada de previziune viitoare, pe baza informatiilor curente.

Prin metoda capitalizarii , veniturile viitoare previzionate sunt convertite in
valoare, fie prin impartirea venitului anual cu o rata de capitalizare, fie prin
inmultirea  venitului, cu un coeficient multiplicator (inversul ratei de
capitalizare).Aceasta metoda se aplica in cazul in care venitul este constant si
perpetu.In cazul de fata chiriile practicate in piata in cele mai multe cazuri sint de
1 euro/mp dar nu am gasit nici anunturi nici informatii de contracte de de
inchiriere in zona, relevante pentru o abordare prin venit credibila

II1.5.3.Abordarea prin costuri
Abordarea pri cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea

costului de achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate
egala sau adaptarea unei proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile legate
de timpul de constructie. In mod uzual, la costurile terenului si de constructie se
adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In cazul proprietatilor vechi,
abordarea prin cost ia in considerare o estimare a deprecierii, care include atat

deteriorarea flzica, cat si deprecierea functionala.
In cazul de fata nefiind constructii pe terenul analizat nu s-a aplicat metoda

IV.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII

Criterii de analiza a rezultatelor

Evaluatorul utilizeaza trei criterii de reconciliere pentru a formula o estimare
a valorii finale semnificativa, argumentata si credibild. Aplicarea adecvati a
abordarilor, acuratetea informatiilor si a calculelor, precum si cantitatea si
suficienta datelor prezentate in raport sunt corelate cu problema specificd a
evaluarii.

Adecvarea. Prin acest criteriu evaluatorul judeca coerenta fiecarei metode
de evaluare cu scopul si destinatia evaluarii.
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Precizia. Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de
vanzare a bunurilor imobile.

Cantitatea informatiilor. Criteriile anterior prezentate, respectiv adecvarea si
precizia, trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
sunt adecvate si precise pot fi contestate daca nu au la baza o cantitate suficienta
de informatie. Statistic vorbind, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere aspectele enumerate mai sus, am considerat abordarea
prin PIATA ca fiind cea mai adecvata.

Optiunea catre valoarea estimata prin aceasta abordare este justificata de
numeroasele informatii de pe piata specifica privind tranzactii/oferte recente cu
bunuri imobile comparabile, si de faptul ca datele comparative existente pe piata
au o influenta mai mare in intentiile de cumparare.

Pe baza a toate considerentele ce au stat la baza determinarii valorilorlor,
care au fost prezentate pe parcursul acestei lucrdri, in opinia evaluatorului,
valoarea redeventei estimata pentru terenul evaluat in data de_1 martie 2022
pentru acordarea dreptului de superficie indica valorile :

Vredeventa anuala = 4,16 lei/mp/an
Vredeventa lunara=0,35 lei/mp/luna

Argumentele care au stat la baza fundamentarii acestei opinii, precum si
principalele considerente privind valoarea de piata a terenului sunt:

e valoarea de piatd a fost estimata tindnd seama de ipotezele de lucru si
aprecierile exprimate in prezentul raport de evaluare;

e rezultatul evaludrii este opinia evaluatorului privind valoarea de piati a
proprietatii evaluate, in conditiile descrise in prezentul raport de evaluare.
Raportul de evaluare rdaspunde scopului propus si a fost realizat cu

respectarea dispozitiilor legale in vigoare, precum si a metodelor de evaluare
recunoscute si recomandate de ASOCIATIA NATJIONALA A EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA in concordantd cu Standardele de Evaluare
A.N.E.V.A.R.editia - 2022, fara a se inregistra devieri de la cerintele specifice ale
acestor standarde.
Raportul de evaluare contine un numar de 27 pagini text si anexe
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