ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREL-A NR.GOD=
din Z25.11.2022=>

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in suprafata de 356,00 mp,
situat in Braila, str. Pescarusului nr. 18, NCP 98882, in favoarea

teren pe care se afla

amplasate constructiile C1 si C3, proprietatea acestora.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, , inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 28387/15.09.2022;

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

Tn 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 publlce locale, cu
modificarile i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completatd cu
H.C.L.M. nr. 677/25.11.2021, anexa 1.145, pozitia nr. 1;

in baza art. 129 alin. (1) alin. (2) lit. c) si alin. (6) ||t b) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si compretarlle 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 completérile
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 suprafatd de 356,00 mp, situat in Braila, str. Pescarusului nr. 18,
NCP 98882, in favoarea ~, teren pe
care se afla amplasate constructiile C1 si C3, proprietatea acestora.



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 11,67 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 perfectérii contractului de
superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in anexa
nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia s& 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 hotarére va fi dusd 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 Braila o va comunica celor interesati.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMoBILULUI VIO Canu oae: 20220427
Scara 1:200

00:47:48 -07'00'

Nr. cadastral:

Suprafata masurata

Adresa Imobilulul

75902 dindata 29-07-2022 |

98882 I

356

Mun.Bralla,Strada Pescarusulul,Nr. 18

Cartea Funclara nr.

l ' [UAT| BRAILA
r\N=42'5433 N=4254331
5 :
~ L
&N
(=]
N
o.
o
. 72824
) @
B o
. 0
N=425405 e AESAES
'A. Datevl?forllaara la teren
Parcela __|de folasints Suprafata izt L3 | Mentiuni
1 Ce 356 Natura hotar:N-gard beton,constr.;E-gard lemn,constr.
§-gard beton,constr. ; V-gard beton,constr.
TOTAL: 356
B. Date referitocare Ia construct]
Cod Constructle Destinatle Suprafata construlta (o solimp) Mentuni
C1 : _Lacuinta a0 Locuinta
Anexa 38 EBucatarie (fara autorizatie)
c3 Anexa 5 Adapost animale
c4 _Anexa 26 Garaj (fara autorizatie)
TOTAL 165

Suprafata totala masurata a imobilulul = 356 mp

Semnatura sl stampila
Data 08.2021

Exscutant: P.F.A. Mocanu Adelina.

Confirm executarea masuratorilor la toren, ;
corectitudinea Intocmirll documentatiel cadastrale sl l 2 S
corespondenta acestela cu realltatea din teren




ANEXA NP .2
LR HCLM NR.698/25. 1. 26022

Nr. 8/D/6.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
Teren intravilan in suprafatia de 356 mp
situat In localitatea Braila, str.Pescarusului nr. 18, jud.
Braila,
CF 98882 Braila, CAD/TOP 98882
la data de 5.09.2022,
In scopul estimarii valorii de piata in
vederea acordarii dreptului de superficie

Client si utilizator desemnat:
Primaria municipului Braila,
(Consiliul Local Municipiul Braila)

- Septembrie.2022-
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g.septembrie.2022
In atentia: Primaria Municipului Braila, (Consiliul Local municipiul

Braila)

Referitor: Evaluare teren intravilan in suprafati de 356 mp inscris in CF 98882 Braila, TOP/CAD
98882, localitatea Braila, str.Pesciirusului nr. 18, aflat in proprietatea Primaria Municipului Braila, la
data de 5.09.2022, in scopul estimirii valorii de piati in vederea acordarii dreptului de superficie.

La cererea dumneavoastra, am efectuat evaluarea teren intravilan, situat in localitatea Braila,
str.Pescdrusului nr. 18. Am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am referit mai sus, iar raportul de
evaluare care urmeaza, constand din 39 pagini+anexe (centralizator, fisele de evaluare, tranzactii si oferte
ale unor proprietati comparabile, si extrase de carte funciara, planuri amplasament), prezinta baza pe care s-a
stabilit opinia evaluatorului.

Pretul de recuperare al superficiai este estimat pentru o perioada de 25 ani.

Prin prezenta, declardm ca nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu proprietatea care face
obiectul acestui raport. Valoarea de piatd (rotunjitd) a activului evaluat, estimata de evaluator este de:

Valoarea dreptului de
. . superficie estimata de
Specificatie evaluator

Valoarea dreptului de superficie
estimata de evaluator - 356 mp

euro/mp/an lei/mp/an eulo)ﬁtn lei/an

teren intravjlan curl'ti-constru(it_ii strada 2,42 11,67 4155 lei
Pesciirusului nr. 18, Briila A

\fost furnizate,
e _e,n interveni pe
fei proprietti.
cea lulie buna

Desi estimarile ficute s-au bazat pe cercetdrile noastre si pe i
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd
piatd intr-un interval scurt de tlmp sau a situatiilor speciale ce p ?
Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaludrii proprietatii trebuie
estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valofii dj
de evaluare a bunurilor editia 2022

(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

-

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

- valoarea se refera la plata integrald cash la data acordarii dreptului de superficie;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea nu include T.V.A.

Steluta ZAIET stelutazaiet21@gmail.com "
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizatd de citre Steluta Zaiet, membru titular AVEVAR, legitimatie nr. 17246 —
valabild 2022.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c# afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim cd analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate nululie la ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, evaluatorul certifici afaptul ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva cu
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenti
legati de partile implicate.

Suma ce revine ca platd pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legaturs cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent
semnificativd din partea niciunei alte persoane in afara evaluatoruluj care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate
cu Standardele de Verificare ANEVAR.

La data elaboririi prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie continui al
ANEVAR, avand incheiati asigurarea de rispundere profesionalid la AON AllianzTiriac.

Ing. Steluta Zaiet
Membru Titular Evaluator autorizat ANEVAR
Legitimatie nr. 17246 valabili 2022
Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI
Evaluarea bunurilor mobile EBM
Evaluarea intreprinderilor EI
Tel. 0740077100, e-mail: stelutazaiet21@gmail.com

Steluta ZAIET stelutazaithl@gmaiI.com
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1.2 ldentificareq clientului si g oricdror alfi utilizatori desennati

Client: Primaria Municipului Braila, Robu Florin si Robu Lenuta

Beneficiar: Primaria Municipului Braila, Robu Florin si Robu Lenuta

Utilizatorul desemnat: Primaria Municipului Braila, Robu Florin si Robu Lenuta (Consiliul Local
Municipiul Braila)

Cnmmaid sl i ot s
1.3 Scopud evaludgrii

Evaluarea este realizatd pentru stabilirea valorii de piatd in vederea acordarii dreptului de superficie.

Conform art. 693 din Codul Civil :
(1) Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui
teren, asupra cdruia superficiarul dobdndeste un drept de folosintd.

(2) Dreptul de superficie se dobdndeste in temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod
prevdzut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciard rdmdn aplicabile.

Prezenta evaluare nu va fi utilizatii in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel declarat.

Fodcid e d iy visrs it avalund cevvy w3 bt CrETEN xsrs Fei i eed
1.4 ! GeRETICUred GoiiVitiiie SGH ¢ QOTOriet SHPHYE eVl Hdarid

Denumire: teren intravilan categoria curti-constructii

Situatia actuala a proprietitii: pe teren se afli doua constructii rezidentiale ( C1 — locuinta i C2, C3, C4 -
anexe) apartindnd . motiv pentru care s-a solicitat acordarea dreptului de
superficie .

Adresa: localitatea Braila, str.Pescirusului nr. 18, jud. Braila,

Identificare cadastrala: TOP/CAD 98882

Carte funciara: CF 98882 Braila

Proprietar: MUNICIPIUL BRAILA, domeniu privat; dreptul de proprictate este inscris in Cartea Funciard
08882 Braila

1.5 Tipul valorii

Conform scopului evaludrii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este defiiniti in ~ SEV 100
Cadrul general

Valoarea de piata:

Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt i un vanzdtor hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in cunogtinid de cauzd, prudent i fard
constrdngere”.

Opinia finali a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvatd doar atit
vreme cét principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.).

Valoarea estimatd nu confine TVA.

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata a imobilului.
Proprietatea ocupati de proprietar se evalueaza ludnd in considerare o posesie libera (vacantd) si cea mai
buna utilizare a propietatii. Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar separa
valoarea proprietatii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de cétre proprietar.

Steluta ZAIET stelutazaiet21@gmail.com
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1.6 Data evaludirii

Data inspectiei: 30.08.2022. Inspectia s-a realizat de citre evaluator autorizat Steluta Zaiet in prezenta
reprezentantului Robu Lenuta.

Data evaludrii: 5.09.2022

Data finalizirii raportului: forma scrisi a raportului a fost finalizatd in 6.09.2022

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
septembrie2022, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Evaluarea a fost realizata la cursul valutar din data de 5.09.2022 : 1 Euro =4,8215 Lei.

1.7 Documentarea necesard pentrit efectuarea evaludrii

In vederea identificirii proprietdtii evaluatorul a avut la dispozitie: extras de CF 98882 Braila din

29.07.2022.

Inspectia proprietitii (accesul) a fost asigurat de cétre reprezentantul Robu Lenuta si au fost vizualizate toate
componentele proprletatu cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile; fn vederea
documentirii si colectarii datelor despre vecindtate si zond, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a
avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.8 Natura si sursu informatiilor utilizate

Informatii primite de la client
e Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
e Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie — precizata prin CF 98882 Braila)
e Istoricul proprietatii
e Scopul evaludrii
Informatii colectate de evaluator
o Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locald;
Baza de date a evaluatorului;
Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, publi24.ro, etc.;
Revistele de profil: Publitim ;
Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale
Ipoteze:
in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au fost
furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care a
fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipici.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar,

acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta

Steluta ZAIET stelutazaiet21@gmail.com -
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dimensiunile aproximative ale proprietaii §i este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.
Evaluatorul nu este topografftopometrist §si nu are calificarea necesard pentru a misura §i
garanta cd locatia si limitele proprietdtii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiteril
raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate
de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat
anterior.

Urbanism:

Mediu

se presupune ci proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in acest sens;
valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate.

Metodologie

scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

Consultantd viitoare:

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existdnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitici
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

Ipoteze speciale:

la solicitarea reprezentantului Robu Lenuta a fost estimat dreptul de superficie pentru suprafata de
356 mp pentru perioada de 25 ani de recuperare a superficiei

Steluta ZAIET stelutazaiet21 @gmail.com
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1.10 Restrictii de uiilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

e orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

e intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

1.11 Deciaratia conformitdlii evaludarii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 — Documentare si conformare(IVS 102)

SEV 103 — Raporiarea evaludrii (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii(IVS 104)

SEV 105 — Aboradari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare(IVS 230)
SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12  Descrierea raportudii

Lucrarea este structuratd dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei Iulie bune utilizéri si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectérii valorii si opinia finald a
evaluatorului asupra valorii de piatd a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimdrii valorii de piata a bunului, documentele de
proprietate, date de piati, fotografii,etc.

Steluta ZAIET stelutazaiet21@gmail.com _




MEIHIa £aler — evalualor aurorizar AINLEVAK — EVL, Bl BBV Kaporl ae evatuare reren Intravilan - SIr. Fescarusuiul nr.. 18

a. Hentificarea propriettii imobiliare subiect, Descrierea juridicd

Proprietatea evaluati feren intravilan(categoria de folosintd curti constructii) este situata in Jud. Braila,
intravilanul municipiului Braila, str.Pescirusului nr. 18, CF 98882 Braila, TOP/CAD 98882. Accesul
la imobil se face din strada Pescarusului, drum neasfaltat.

Dreptul de proprietate al terenului este inscris in: CF 98882 Braila, TOP/CAD 98882

Valoarea proprietitii a fost determinati in_ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini.

b, Identificareq eventualelor bunuri mobile evaluate

In evaluarea imobilului subiect nu au fost identificate elemente de mobilier.

¢. Date despre zond, oras, vecindlali si amnplasare

Zona:
- Intravilanul municipiului, format din terenuri libere sau construite; proprietatea de evaluat se afla in
zona de nord-vest
- Unitati comerciale: la distanta medie
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie
- Unitati medicale: amplasate la distanta medie
- Sedii de banci: amplasate la distanta mare
- Institutii de cult: Biserici Ortodoxe amplasate in apropiere
- Parcuri: amplasate la distantd mare
Utilitati:
- Retea de energie electrica: existentd
Retea de apa: existenta
Retea de gaze: existenta in zona
Retea de canalizare: existenta
Retea de telefonie: existenta
Artere de circulatie:
- Auto: pietruit.
Calitatea retelelor de transport: asfaltat cu circulatia pe doua benzi pe fiecare sens — goseaua
Baldovinesti cu care se conecteaza str. Pescdrusului prin intermediul strazii Cimbrului
Magistrale metrou: nu este cazul
Trasee suprafata: autobuze
Statie de autobuz la distanta medie
Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
Ambient
- Ambient civilizat
- Trafic auto mediu
- Trafic pietonal scdzut
Informatii despre amplasament
Terenul se afla in intravilanul municipiului Braila, str.Pescarusului nr. 18, zona de nord-vest, zona
mixta: rezidentiala — comerciala - industriala, in apropierea soselei de centura.

1

1
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d. Informatii despre amplasament. Descriere fizicd
Informatii despre amplasament

Terenul este intravilan si are o suprafatd de 356 mp (conform masuratorilor cadastrale), avand categoria de
folosintd curti-constructii, cu front stradal de cca 16 metri liniari la drumul de acces — str. Pescérusului. Din
punct de vedere topografic, acesta este plan, avind forma regulata, dreptunghiularé, terenul este construibil.

Imprejmuire si amenajirile terenului (amplasamentului). Terenul este amenajat pentru edificarea
constructiilor rezidentiale, beneficiaza de bransament la reteaua municipala de apa-canal, la cea de
electricitate si este ingradit.

Date generale
- Amplasare in intravilanul municipiului Braila, str.Pescdrusului nr. 18 acces la drum neasfaltat,
terenul analizat are vecinététile:
E — proprietate privata NC 72824 si NC 79204, V — str. Pescérusului , S — proprietate privata NC
18967, N — proprietate privata NC 18171
Inclinare: plan
- Tip drum de acces: drum neasfaltat

Alte aspecte

Teren in surplus (considerat de evaluator) : nu
Teren in exces (considerat de evaluator) : nu

¢. Istoric, incluzind vinzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piatd imobilara locald, sunt vizate numeroase terenuri, pentru constructii cu destinatie rezidentiala dar si
terenuri pentru construirea cladirilor industriale. Majoritatea terenurilor care au ca destinatie “curti
constructii  prin PUZ se vand in mod obisnuit catre clienti care vor sa-si construiasci case. In prezent piata
este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se
apreciazé deci ca in ultimii ani piatd este a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de oferte, dar
si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute, accesul la creditare nu este tocmai
facil, inclusiv pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ci piata terenurilor
industriale, de servicii sau mixte este o piat stabild, asezati.

Terenurile intravilane in zone rezidentiale se vand in mod obisnuit cu preturi intre 40 Euro/mp si 55
Euro/mp in functie de amplasare, utilitétile de care beneficiazi, de peisagistica/destinatia (rezidential
/comercial/ industrial). In urma analizzrii pietei s-a constatat ¢ terenurile intravilane care sunt mai aproape
de zona comerciald sunt mai scumpe decét cele mai indepirtate.
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a. Considerente generale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd In contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd 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, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului 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, piatd 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 piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (residential/ administrative, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete Iulie mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori i vanzatori, printr-
un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre participanti (cumpdratori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere i ofertd si la al{i factori de stabilire a pretului,

precum si la propria ei intelegere a utilititii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliard, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparitorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piatd, la data evaluarii.

b.  Tipul proprictiiii, identificarea pietei proprietdfii subiect

Analiza preliminara a economiei: municipiul Braila este un centru cu trend ascendent din punct de vedere
economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in stagnare, iar venitul mediu pe locuitor
este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu revigorarea
economiei localitatii datorita in principal profilului industrial/comercial al localitatii. Exista in derulare
proiecte imobiliare noi, devoltarile imobiliare recente au fost in majoritate vandute, iar trendul imobiliar se
mentine.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, Incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este formata din terenuri de tip rezidential.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliard specifici se defineste ca piatd proprietatilor de tip
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industrial (teren intravilan), piata a carei limita geografica localitatea Braila, precum si zonele limitrofe.
Localizare proprietate: Jud. Braila, localitatea Braila, str.Pescdrugului nr. 18

Proprietatea evaluatd "Teren intravilan curti-constructii"; subpiata specificd este cea a proprietatiilor de tip
"teren intravilan" cu destinatia rezidentiala.

Analizand vecinatitile, zona si localitatea, am constatat c piata acestei proprietiti este una locald, fiind
delimitati de localitatea Braila, str.Pescirusului nr. 18;

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre municipiul Braila si zona ansamblului

Chercea — Catanga - Marna.

¢. Awnaliza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piatd, intr-un anumit interval de
timp.
fn cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru teren intravilan cu destinatia rezidential din localitatea Braila, str.Pescérusului nr. 18.
Analiza cererii de proprietiti rezidentiale in localitatea Braila se poate efectua prin identificarea persoanelor
fizice si/sau juridice care ar putea avea un asemenea tip de cerere.
Sunt cautate terenuri intravilane la care accesul si fie facil si care sd aibe acces la toate utilitatile tehnico-
edilitare. Cererea de proprietati imobiliare de tip rezidential este medie, fiind foarte sensibila la cresterea
preturilor si modalititile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici sau medii, in
general avand destinatii rezidentiale.
O analiza previzionala a cererii de terenuri libere (din punctul de vedere exclusiv al dezvoltarii imediate si
nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata cd cererea cererea pentru loturile mici ,
rezidentiale, este relativ medie, iar pentru loturile de dimensiuni medii (construibile in principal in servicii,
sau ansambluri rezidentiale comune) este o cerere ceva mai restransa. Comportamentul investitorilor nu este
insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume.
In ceea ce priveste piati specificd terenului evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este in general pentru Terenurile intravilane in zona rezidentiald intre
20 EUR /mp si 55 EUR /mp. Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: teren liber intravilan;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicata;

- localizare: toate utilititile si strada asfaltata;
Existd in zona si preturi in afara intervalului mentionat mai sus, adicd preturi peste pragul superior, insd
tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietiti, in majoritate din cele in zone centrale, iar perioada de
expunere la vAnzare si marja de negociere sunt mari. Se anticipeaza ca preturilor vor raman constante in
urmatoarea perioada, la fel si numarul tranzactiilor.
Concluzii generale
in cazul in care proprietatea ar fi expusi pe piatd in vederea acordarii dreptului de superficie, cu respectarea
conditiilor din definitia valorii de piat, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpdritori;
- potentiali cumpdritori existd, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numérul acestora fiind considerat
mediu;
- profilul potentialului cumpdritor este, cel mai probabil, “persoand fizicé care doreste s edifice locuinta”.

d.  Analiza ofertei competitive

Pe piati imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente
in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
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sau inchiriere la diferite preturi, pe o piaa datd, intr-o anumita perioadd de timp. Existena ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.
Cei care cumpari teren intravilan cu destinatia rezidentiald sunt in general persoane fizice care doresc sé asi
creasca gradul de confort.
Din punct de vedere al investigiilor in proprietati de tip rezidential, dobénzile ridicate influenteazi piata
imobiliard, ficind-o mai pufin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se referd la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: mediu
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita pretului: in stagnare
Conditii si circumstante economice speciale
a. Conditiile politice: influientabile prin masurile de natura fiscala in general
b. Conditiile juridice: neinfluientabile
¢. Conditiile econom. generale: dezavantajoase, ca efecte ale masurilor politice
d. Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: mica

' Fnfziiihesed pfetor
€. DCRELDFE JHETCT

fn prezent cererea potentiald de proprietati rezidentiald este medie (piatd in stagnare), dar se situeaza sub
oferta existenta pe piatd, dar ea se manifesta In mica masura datorita puterii scazute de cumparare a
societatilor comerciale si a persoanelor fizice. Piata este aproape de echilibru dar problema care afecteaza
echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale de inflatie).
Valoarea unui teren intravilan depinde, pe ldngé pozitionare, de utilitifile pe care le oferd, drumul de acces,
dar cel mai important atestarea printr-o Autorizatie de construire pentru edificare constructii comerciale,
industriale, etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piatd proprietatilor imobiliare
specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei ceea
ce poate fi numita o piatd a cumparatorului.

O caracteristicd de bazd (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietiti
imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluiirii cit si pe termen scurt evaluatorul considerd
activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activd: DA este caracterizata de o cerere in crestere

Piatd in declin : NU. Cresterea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentara si o crestere a preturilor
Piatd a cumpdratorului : DA. O piatd in declin in care cumpdritorii sunt in avantaj (atunci cand preturile de
piati sunt relativ scazute datoritd unui surplus de proprietéti sau un numdr redus de cumpdratori potentiali)
Piatd a vinzatorului : NU. O piatd activa, in care vinzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile
pot obtine preturi lulie mari decat cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele
proprietdti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mai mulfi utilizatori si potentiali
utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

. Cea mai bund utilizare (cinbu)

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.
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Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibild, fundamentatd adecval, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e ceamai buni utilizare a terenului liber
e cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

permisibila legal
posibila fizic
e fezabila financiar
e maxim productiva
Tindnd seama de aceste considerente cea mai bunid utilizare va fi determinatd in situatia terenului
construit rezidential (curti constructii)

Practic, tindnd cont de tipul constructilor si dotérilor aferente proprietatii si de amplasarea acestora,
cea mai buna alternativa posibild pentru proprietétile analizate este cea de :

- proprietate industriald (curti constructii) constructie hale industriale

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

e este permisibili legal;

e indeplineste conditia de fizic posibila.

e cste fezabila financiar.

e ecste maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd asa cum a fost ea definita mai sus. Pentru
determinarea acestei valori, finind cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au fost aplicate
abordarile si metodele de evaluare astfel:

e abordarea prin comparatie, metoda comparatiei directe a vanzérilor

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a
format opinia evaluatorului privind valoarea.
Etapele parcurse in vederea estimrii valorii:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de citre reprezentantului Primariei
municipului Braila, Robu Florin i Robu Lenuta;
- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la
derularea tranzactiei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piaid a
proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020 (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

| ] ey . . Pl
Abordareu prine piafd

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietdi similare si comparand aceste proprietdti cu cea care trebuie evaluata. Diferiti
parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe
ce oferi un model determinist pentru corectiile ce trebuie ficute preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relagie directd
cu prefurile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemandrile i
diferentele intre proprietiti si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda di, de reguld, indicatii de primd maén4, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea proprietatilor
imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuintd pentru proprietar).
Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprieti{i imobiliare cénd existd suficiente
tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendinfele de pe piata.

Limitele aplicabilitifii metodei comparaiei directe sunt generate de schimbéri ale mediului economic si
legislativ. Schimbirile mediului economic sau ale legislagiei ce influenjeazd numdérul de vanzari recente
comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a
reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea
ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura functionald)
se obtin printr-o tehnica de analizd comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile periodice cu subiect
imobiliar si discutiile cu parile in tranzactie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru
cd ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au
obiectivitatea necesara.
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Datele de piatd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea lulie obisnuitd
este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importantd intre proprietatea analizatd si proprietati
comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rand pe grila
unde se corecteazi preturile toale sau unitare ale proprietatilor comparabile ca si reflecte aceste diferente.
Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea pietei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietdti imobiliare comparabile;
-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvati a pretului de vénzare a fiecirei proprietifi
comparabile (corectii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vdnzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adicd niste
componente ale proprietdfii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii §i de natura proprietétii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sd analizeze si
sa explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta si aleagd cele Iulie adecvate criterii de comparatie pentru
situatia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, sd se facd analize statistice, pe baza criteriilor pentru a
obtine date cu un grad [ulie ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietétilor si tranzactiilor imobiliare care au consecintd
variatii ale preturilor plétite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt :

Drepturile de proprietate transmise — evaluatorul determini daca tranzactiile sunt echivalente cu transmiterea
totalitatii drepturilor(clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc).

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpdritorul obtine din partea
vanzitorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenti cash;

Conditii de védnzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectdi motivatia cumpdiritorului si a
vanzitorului;

Conditiile pietei — corectiile se referd la modificdrile pietei ce au aparut Intre momentele diferite in timp la
care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustdrile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale proprietitilor comparabile difera
fatd de cele ale proprietatii evaluate;

Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in utilitatea functionald, dimensiunile terenului,
atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustarile se referd la atribute ale proprietitii imobiliare care afecteazi profitul
net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de
inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie sd evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea lulie buni
utilizare a unei proprietéti imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare,
dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doua categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza grafic3, analiza evolutiei, analiza costurilor,
analiza datelor secundare;

calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Tinand cont de tipul proprietdfii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietatii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si analiza comparativa.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau [ulie multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicafie privind mdrimea ajustarii ce se refera la o singura caracteristica.

Analiza comparativd este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeazi fie analiza pe
perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

1; Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate evaluati;
2. Compararea atributelor fiecdrei proprieté{i comparabile cu cele ale proprietitii evaluate si aprecierea
diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);
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3. Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzactie/oferta comparabild si aplicarea ei asupra pretului
(sau chiriei);
4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietdtilor comparabile corectate sau clasificate si

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultatd.

Ajustarile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca procentaj, fie
ca valoare absoluta. Ajustarea procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificérile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra prefului tranzactiei/ofertei comparabile pentru a ajunge la
estimarea valorii proprietifii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Ajustarea absoluta se calculeazi
in unititi monetare ce se aduna sau se scade la preful tranzactiilor/ofertelor comparabile.

In anexele raportului de evaluare se regasesc calculele metodei comparatiei directe.

Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale in vigoare : "limita minima a pretului concesiunii se stabileste,( ...), astfel incat
sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor
de infrastructura aferente.”

In cazul terenului dat nu sunt necesare lucrari de amenajare, asadat valoraea minima a concesiunii se
stabileste astfel incat sa asigure o recuperare in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru estimarea chiriei anuale se utilizeaza relatia :

y
il ]
(1+k)

H

In care:

R - rata chiriei

K — factor de actualizare, compus din rata de baza ( rata dobanzii de politica monetara) si riscul investitiei
V - valoare teren

Pe de alta parte valoarea terenului este :

V- ’Z:‘: Venit — an,
~ (1+k)’

unde Vt reprezinta valoarea terminala, zero in cazul de fata intrucat perioada de recuperare este mai mare
de 10 ani, si anume 25 ani.

Calculele sunt prezentate in anexe.

Asadar:
Valoarea dreptului de superficie Valoarea dreptului de superficie
Speciﬁcatie‘ estimata de evaluator - 356 mp estimata de evaluator - 356 mp
eurofan lei/an euro/luna lei/luna
: iz - . o
teren mtra\ilhn Cul:tl cons ruc~t.u strada 862 € 4.155 lei 72€ 346 lei
Pescirusului nr. 18, Briiila

Steluta ZAIET stelutazaiet21@gmail.com




AFELESIEM LSUELE CFRAMMIUT WU ELUEE SR TR P SRR T Rad Ry BoRy R APITR ANUPUTE UE EVITHUTC IEFERN ST QVITUIE = 38 FEICUWT UYWL nir.. 10

@, Regultatele evalndrii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentata in acest raport au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoarea dreptului de superficie Valoarea dreptului de superficie
Specificatie estimata de evaluator - 356 mp estimata de evaluator - 356 mp
euro/an lei/an euro/luna lei/luna
teren intravilan curti-constructii strada .
. i I
Pesciirusului nr. 18, Briila e 155 lal HRE Bt

b.  Opinia evaluatorului

Criteriile prin care se analizeazi (reconciliaza) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de piati din
randul valorilor estimate in cadrul abordarilor sunt:

Adecvarea: in general in zona de influentd a proprietatii existd suficiente tranzactii cu bunuri similare;
nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeazi urmirind ofertele de vanzare prioritar fati de
situatiile de Inchirieri; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a valorii,
este frecvent corelatd cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz se poate concluziona ci
abordarea prin piata este cea Iulie adecvata pentru bunul evaluat;

Precizia: se apreciazd cd informatiile despre tranzactii cu proprietiti comparabile sunt mediatizate cu grade
suficiente de detaliere, astfel incat conferd o Iulie buna acuratete si se conformeazi modelului real al pietei
de profil, metoda are un grad bun de incredere;

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate suficiente date de piata,
informatiile disponibile despre vénzari sunt abundente si din surse credibile.

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aphcarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile
terenului intravilan, aflat in proprietatea municipiului Braila, domeniu privat, la 5.09.2022 este in opinia
evaluatorului de:

Valoarea dreptului de superficie pentru 356 mp teren
intravilan = 14.542 Euro echivalent 70.113 lei

Valoarea dreptului de super it
2,42 €/mp/an echivalent 11,6/F

sunt:

e valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipof

si aprecierile exprimate in prezentul raport;

e valoarea se referd la plata integrala cash la data acordarii dreptifui de superficie;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori;
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precu

iczele speciale, conditiile limitative
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