ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA:A NR.106

din 2'7.02. 2023

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 322,00

mp, situat in Braila, str. lon Creanga nr. 2 9192, in favoarea
ﬂwm pe. core oc
afla amplasate constructiile C1, C2 si C3, proprietatea acestora.

CONSITAUL LOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand in vedere referatul are al initiatorului, precum si cererea
ﬂ inregistrata la Primdria Municipiului
Braila sub nr. 41112/19.12.2022;

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, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009,
completata cu H.C.L.M. nr. 537/30.09.2022, anexa 1.154 pozitia nr. 4;

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 modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al

Municipiului Braila, in suprafatd de 322,00 mp, situat in Braila, str. lon Creanqga
. 2. NCP 99192, in favosrea [EEEAN RNt SR

BN teren pe care se afld amplasate constructile C1, C2 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.
I



Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 6,03 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. Braila nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile
ulterioare.

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

IONEL ALEXANDRU
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T &) SECRETAR GENERAL,
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Plan de amplasament si delimitare g imobilului
Scara 1:200

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp)

101269 din data 24—10 2022 i
Adresa imobilujui

322

99192 |

Str. lon Creanga nr. 2

Nr. Carte Funciara

Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)

BRAILA

J31110

P

731120
731130

424080

+
AD
\D-
=) 18

A3

A. Date referitoare |a teren

Nr. |Categorie de

Suprafata {mp)

GH
E H

parceia folosinta

Vientiuni

1 |, cc

Total .

322
322

Limite: pct. 1-2 str. gard fier forjat, pet 2-7 str, gard tb. ond. si constructii
pct 7-8 gard scandura, pct. 8-1 str. gard th. ond.

B. Date referitoare la constructii

Supraf. construita

God la sol (mp)

Destinatia

Mentiuni

C1 CL

91

locuinta, 1 nivel, constr. in 1992

Suprafata desfasurata: 53 mp

C2 CA 13

anexa - camard, magazie, constr in 1992

Suprafata desfasurata: 16 mp

C3 CA

2

anexa - wc, 1 nivel, constr. in 1992

Suprafata desfasurata: 19 mp

Total 108

Suprafata totala masurata a imobiluluj = 322 mp

SWt 322 mp

Confirm executarea masu
corectitudinea intocmirii docy
si corespondenta acesteia

IEORGH
|OCIU

Data: 22. 10.2022

Digltally signed by GHEORGHE RQJ I
DN: en=GHEORGHE ROCIY, sn=RC|
givenName=GHEORGHE,

serfalNumber=201104209GR40,

0018, I=MUN. BRAILA, st=BRAILA, c=1Q ¢}
Date: 2022.10.22 11:42:56 +03'00"

Executant: Pfa ROCIU Gheg!:gbe\

GrlF Y terep
RenCHERT BTGt
qﬁ! reahtatﬁd!%erer‘é

Seria RO-BR-F
Nr.0018

ntrod
ar ﬁlﬂﬂ:

éﬂﬁrr’ﬁi

Stampiia BCPI

Inspector

uc‘e} a imobilufuiinbaza.cde date integrata
omaErill catastral
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LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPl, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586, fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

RAPORT
DE EVALUARE

Teren intravilan categoria curti constructii situat in Mun. Braila, strada lon Creanga nr.2,
jud Braila avand datele si caracteristicile de mai jos:

Centralizator proprietate imobiliari evaluati
T;:J:m(c:ﬁ;g Suprafati teren
Nr. Cad. real
nou Easiitaf din acte Adresa Categorie Drept proprictate
Loc. Braila, strada deplin- Primaria
99192 99192/Braila 322 m? 322 m? lon Creanga nr.2, | curti constructii p ;
; 5 Braila
jud Braila

Scopul evaludrii - estimarea valorii de piata a proprietatii de mai sus, in
vederea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros si estimarea valorii
redeventei/Superficiei lunare/anuale

CLIENT:
Proprietar: Mun. Braila
BENEFICIAR : Stoian Marian si Stoian Maria, Mun. Braila

Data evaluarii: 10.02.2023
Data raportului: 14.02.2023
Data inspectiei : 10.02.2023

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si preglabil al
evaluatorului. = '




LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586, fux 0239634904, email: luzarmihaela_cii@wyaloo.ro

Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR: LAZAR MIHAELA- EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR;

Nr. legitimatie 18540; specializarea EPI / EBM
Adresa : Braila, strada Scolilor, nr.1
Contact: tel 0740108586; fax 0239-634904 email : lazarmihaela_cii@yahoo.ro
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care mi-au fost puse la dispozitie
si sub aceasta rezerva, certific urmatoarele:
Evaluarea a fost efectuata de persona care semneaza ca evaluator al proprietatii. Evaluatorul isi
asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.
Prezentarea faptelor din raport este corecta si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;
Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumita masura pe informatiile primite de la beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca informatiile prezentate de
acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se dovedesc
altfel, evaluarea poate fi afectata;
Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile personale impartial si, nepartinitoare din punct de
vedere profesional;
Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea / portofoliul ce face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Suma ce—mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care
sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia curenta.
Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in mod
competent. Nicio alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.
Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege;
La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR cu
specializarile:
-EPI —Evaluarea Proprietdtii Imobiliare
-EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua, are asigurare de raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara
intocmirii acestui raport.
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare.
Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru
scopul precizat.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022.

(O8]



LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1
telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

SINTEZA

Beneficiarul lucrarii - Primaria Municipiului Braila

Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie: Teren in suprafata de 250 mp, categoria
curti-constructii situat in Braila, Strada lon Creanga nr.2 , jud Braila, inscris in CF
99192/Mun. Braila, avand nr. cadastral 99192 apartin Municipului Braila,
Domeniul privat.

Pe teren au fost identificate trei constructii cu destinatia:

ClI locuinta in suprafata construita la sol de 91 mp

C2 constructie cu destinatia anexa in suprafata construita la sol de 13 mp,

C3 constructie cu destinatia anexa/wc in suprafata construita la sol de 2 mp
inscrise in Cartea Funciara nr, 99192, sub nr cad 99192-C1, respectiv nr. cad
99192-C2 si 99192-C3 care NU fac obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate
asupra constructiei este detinut in mod exclusiv de Stoian Marian si Stoian Maria

Centralizator proprietate imobiliari evaluati
Nr. L_a rl? Suprafata teren
T Funciard
Nr. Cad. real Drept
nou din acte Adresa Categoric e
masurat proprietate
Loc. Braila, strada . A
99192 | 99192/Braila | 322m? | 322m? | lonCreanganr2, | curti constructii | 9ePIn- Primaria
; : Braila
jud Braila

Scopul evaluirii - stabilirea redeventei lunare/anuale; stabilirea superficiei cu
titlu oneros pt suprafata de 322 mp apartinand Mun. Braila. Scopul evaludrii a
constat in estimarea valorii de piata a proprietatii de mai sus, in vederea
constituirii unui drept de superficie si estimarea redeventei-superficiei

Conf prevederilor art 693 din NCC (1) ,,Superficia este dreptul de a avea sau de a
edifica o construcfie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren,
asupra cdruia superficiarul dobdndegste un drept de folosintd. (2) Dreptul de
superficie se dobdndegte in temeiul unui act juridic, precum §i prin uzucapiune sau
prin alt mod previzut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciard rdmdn
aplicabile.”

Data evaluarii : 10.02.2023 La data evaludrii cursul de schimb al monedei
nationale era de 4.9045 lei/euro.

Informatii disponibile



LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586, fux 0239634904; emuail: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

Evaluarea se bazeazid pe informatiile si documentele primite din partea
solicitantului/beneficiarului atasate prezentului raport.
Au fost consultate ofertele agentiilor imobiliare, publicatiile de specialitate privind
piata terenurilor, etc.
De asemenea, consultantul a utilizat informatii existente in arhiva proprie
referitoare la bunuri de tipul celor evaluate.
Abordarea evaluarii - metode de evaluare.
In functie de natura bunurilor de evaluat sunt recunoscute trei abordari pentru
determinarea valorii, abordari larg acceptate de institutiile financiare, instante de
judecata, companii, etc. si recomandate de Standarde:

-abordarea prin cost;

-abordarea prin comparatia vanzarilor;

-abordarea prin venit.

Desi Standardele recomanda ca toate aceste abordari ale valorii sa fie luate in
considerare, evaluatorul apreciaza ca pentru evaluarea proprietatii imobiliare ce
face obiectul prezentului raport de evaluare este adecvata abordarea prin
comparatia vanzarilor.

Concluzii:

In urma analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a
TERENULUI in suprafata de 322 mp, categoria curti-constructii apartinand
MUNICIPIULUI BRAILA_Domeniul privat, amplasat in Braila, Strada Ion

Creanga nr.2 , jud Braila, inscris in CF 99192/Mun. Braila, avand nr
cadastral 99192. Braila evaluat in vederea constituirii unui drept de
superficie este de 48.555 lei echivalentul a 9.900 euro la data de 10.02.2023.

[ curs BNR Ia 10.02.2023 | leifeuro | 4.9045 |
Centralizator proprietate imobiliari evaluata
Neilarte Suprafata teren Valoare d2 piata estimata Valoare de piata estimata
Funciard ? *
Nr. Cad. o Adresa
nou = din zcte EURO LEI 2uro/mp lei‘mp

masurat

Loc. Braila, strada
Ton Creanganr.2, 9,900 €] 48,555 lei 30.69 €/1m? 151.73 lei/m*
jud Braila

w
...1
[
g

92192 |99192Brailal 322m*

Ipoteze restrictive

Evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozitie de client si pe observatiile
constatate in wurma inspectiei efectuate de consultant si reprezentantul
beneficiarului.




LAZAR MIHAELA —-EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. I
telefon: 0740108586, fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

Evaluarea a fost facutd presupunand cd terenul evaluat a fost dobandit fara
incalcarea prevederilor legale, fiind detinut / folosit fard incdlcarea legislatiei in
domeniu.
Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea
s-a facut considerénd ca acesta este normal din acest punct de vedere.
Evaluatorul nu a investigat terenul din punct de vedere al poluarii sau contaminarii
mediului inconjuritor (sol, aer, apad) iar evaluarea realizatd nu a {inut cont in nici
un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietdtii. Suprafata
terenului a fost preluata din documentatia pusa la dispozitie de beneficiar, respectiv
planurile terenului si documentatia cadastrala
Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele
materiale de constructii. In absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea
s-a facut considerind ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.
Evaluatorul nu a investigat constructiile din punct de vedere al poludrii sau
contaminarii mediului inconjurator (sol, aer, apd) iar evaluarea realizatd nu a tinut
cont in nici un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
Clauze limitative
in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest
Raport de Evaluare ,,nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird aprobarea
scrisd a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea s apara”.
Valoarea obtinuta este o valoare adecvata scopului declarat al evaluarii —
constituirea unui drept de superficie si nu poate fi utilizatd in alte scopuri
(vanzare, raportare financiara, garantare credite, etc.).
Acest raport este destinat beneficiarului si consultantilor acestuia. Terenul a fost
evaluat in ipoteza terenului liber de constructii.
Evaluatorul considerd cd afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si
corecte, neavand nici un interes actual sau de perspectiva fatd de bunurile ce fac
obiectul lucririi si certificd faptul ca este competent sd efectueze acest raport de
evaluare.
Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate in
LEI si EURO, fara TVA.
Raportul de evaluare a fost elaborat in trei exemplare, toate originale, doua fiind
destinate beneficiarului i unul riméanénd in arhiva evaluatorului.
Lazar Mihaela
Expert evaluator, mem ru titular ANEVAR




LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr. 1
telefon: 0740108586, fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

1. ASPECTE GENERALE/TERMENII DE REFERINTA Al
EVALUARII

1. 1. Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie: Teren in suprafata de 322 mp categoria curti-
constructii situat in Braila, Strada Ion Creanga nr.2 , jud Braila, inscris in CF
99192/Mun. Braila, avand nr. cadastral 99192 apartin Municipului Braila,
Domeniul privat.

Centralizator proprietate imobiliarii evaluati
o C.ﬂ rt_e Suprafata teren
Funciara
Nr. Cad. I Dront
real . . rep
nou . din acte Adresa Categorie proprietate
Loc. Braila, strada curti delin:
99192 | 99192/Braila | 322m® | 322m? | lon Creanganr.2, N , SRRHEE
; : constructii Primaria Braila
jud Braila

Pe teren au fost identificate trei constructii cu destinatia:

C1 locuinta in suprafata construita la sol de 91 mp

C2 constructie cu destinatia anexa in suprafata construita la sol de 13 mp,

C3 constructie cu destinatia anexa/wc in suprafata construita la sol de 2 mp
inscrise in Cartea Funciara nr. 99192, sub nr cad 99192-Cl1, respectiv nr. cad
99192-C2 si 99192-C3 care NU fac obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate
asupra constructiilor este detinut in mod exclusiv de sotii Stoian Marian si
Stoian Maria
1.2. Drepturi de proprietate evaluate

Asa cum am mentionat anterior terenul se afla in proprietatea Mun Braila
conform extrasului de CF 99192/Braila nr cerere 101269/24.10.2022. In cadrul
prezentului raport dreptul de proprietate este considerat integral, valabil,
tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a
precizat altfel.

1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii
mai sus amintite in vederea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros,
stabilirea redeventei in lei/mp/luna si lei/mp/an .

Client: Stoian Marian si Stoian Maria ;
Destinatarul raportului: Primaria Braila



LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586, fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare anului 2023. Data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 10.02.2023.

Data raportului este 14.02.2023.

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia imobilului a fost realizata de catre evaluator Lazar Mihaela in data
de 10.02.2023 in prezenta solicitantului raportului, dl Stoian Marian si Stoian
Maria.

1.6. Bazele evaluarii . Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul evaluarii, prezenta lucrare s-a intocmit respectand
recomandarile standardelor de evaluare SEV 2022:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile:

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri de valoare
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare
a tinut cont si de prevederile:

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Deoarece unele proprietati din patrimoniul societatii evaluate (bunuri
imobile) sunt constituite ca si garantii pentru diferite institutii financiare, evaluarea
s-a fdcut si cu respectarea prevederilor:

SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului.

Tipul valorii estimate:

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul general:

0 “Valoarea de pia{d este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor si un vanzitor hotarat,
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pértile au
acfionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constringere”.

o Ipoteza de lucru este: aceea ca proprietatea, care este ocupata de proprietar
la data evaluarii, este consideratd ca fiind libera in cazul transferului ipotetic (in
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Bruaila, strada Scolilor, nr. 1
telefon: 0740108586, fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

cazul imobilizarilor corporale mobile specializate premisa evaluarii este aceea ca
transferul se va face impreuna cu amplasamentul/componenta imobilara, in ipoteza
(,,instalat / montat pe amplasament™);

Conformitatea cu SEV

» Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV
100 — Cadru general (IVS — Cadru general) si SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaludrii (IVS 101).

» Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Implementare (IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea
cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).

» Obiectul raportului de evaluare fiind proprietati de tipul bunurilor imobile,
procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare.

Studiul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii si
standardele internationale de contabilitate.

Baza de evaluare o constituie valoarea justa (de piata) care se defineste in
continuare conform standarde.

» Valoarea de piata a proprietatii imobiliare reprezinta suma estimata pentru
care o proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator
decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa
un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangeri “.

- Valoarea justa este suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de buna voie
intre doua parti interesate aflate in cunostinta de cauza intr-o tranzactie in care
pretul este determinat in mod obiectiv.

2.2.1. Tipul valorii estimate

Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare.

- Valoarea de piata pentru utilizarea existenta

., Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentru
care o ciadire ar putea fi schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de
continuare a utilizarii actuale, dar presupunand ca imobilul este liber/neocupat,
intre un cumparator hotarat sa cumpere si un vanzator hotarat sa vanda, intr-o
tranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere .
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Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp
comun cu acesta, precum si acele componente care sunt atasate terenului de catre
oameni.
1.7. Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursul valutar utilizat la
conversia cifrelor ale cdror exprimare era “in valutd” este la data de 10.02.2023 de
4,9045 RON / EURO.
1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care
urmeaza a fi platita integral la data tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing etc.).
1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului
si constructiilor;

= Extras CF 99192/Mun Braila

= Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

= Informatii primite de la client/proprietar, cu privire la identificarea
tehnico-functionala si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale mobile;

= Informatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile
(preturi, nivel de chirii etc.);

= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate; Sursele
de informatii au fost:

= Clientul/Proprietarul pentru informatiile legate de bunurile evaluate
(situatie juridica, istoric, situatie contabila) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

= presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoard activitatea pe piata
locala;

= baza de date a evaluatorului

= informatii existente pe:

« site-ul www.imobiliare.ro, olx.ro,
 Pjata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati

imobiliare similare din zona in care se situeaza proprietatile supuse evaluérii.

= Standardele de evaluare — SEV 2022 precum si a ghidurilor ANEVAR
2022;
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= Baza de date a evaluatorului;

1.10. Responsabilitatea fata de terti / Valabilitatea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre solicitanti, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului
trebuie analizatid exclusiv in contextul economic general cand are loc operafiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.
Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdt timp cét pe piata specifica
bunurilor evaluate nu vor fi schimbéri esentiale, dupa aceastd data fiind necesara o
reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important,
sau pe piata specificd apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi)
cu ponderi relevante, se impune de asemenea, o reevaluare. Totodatd valoarea
exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunand actualizarea
lucrarii

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru
destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in
nici o circumstanta.

1.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele de la pet 1.3 atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i condifii limitative, prezentate in
cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{da cu aceste
ipoteze si concluzii, precum §i cu celelalte aprecieri din acest raport.
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Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi
traversate de retele magistrale de utilititi sau zone de restricfionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decét cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren
nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu
are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost
identificatd o ne-conformitate, descrisa i luaté in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenfei
contaminantilor. Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale
proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi
asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Valoarea opinat in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris cé a fost luat In considerare.
Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul
si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimaté este
invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de
proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre
proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la
descrierea legala a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; evaluatorul nu are competen{d in acest domeniu;

Se presupune o definere responsabild §i un management competent al
proprietatii.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
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acestora, pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabili a
valorii proprietatii In conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile la data
evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele
pe care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii
sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinga.

Conditii limitative:

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului
si asumat prin contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un
alt scop decat cel declarat.

Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecta
dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asumd nicio responsabilitate in cazul in care
acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecindtati care sd afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator,
fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare
consultan{i sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in raport.
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Evaluarea a fost realizata in ipoteza terenului liber, neconstruit, chiar daca pe
teren se afla edificat constructia cu destinatia rezidentiala, cu suprafata de 23 mp.

2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR

2.1.Prezentare generala

Teren in suprafata de 322 mp din acte, categoria curti-constructii situat in
Braila, Strada Ion Creanga nr.2 , jud Braila, inscris in CF 99192/Mun. Braila,
avand nr. cadastral 99192 apartin Municipului Braila, Domeniul privat.

Pe teren au fost identificate trei constructii cu destinatia:

C1 locuinta in suprafata construita la sol de 91 mp

C2 constructie cu destinatia anexa in suprafata construita la sol de 13 mp,

C3 constructie cu destinatia anexa/wc in suprafata construita la sol de 2 mp
inscrise in Cartea Funciara nr. 99192, sub nr cad 99192-Cl1, respectiv nr. cad
99192-C2 si 99192-C3 care NU fac obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate
asupra constructiei este detinut in mod exclusiv de Stoian Marian si Stoian Maria
2.2. Descrierea amplasamentului

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator , in baza
documentelor atasate la prezentul Raport si conform discutiilor cu proprietarul,
este zona periferica a cartierului Chercea, pe strada Ion Creanga nr.2.

> & 10 ¢

Stradalon Creanga 2 @

(o] : : < ) y o cw]

ZONA 4
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Este zona periferica a Municipiului Braila. Cuprinde strazi din trei subzone:
a)Cartier Radu Negru, de la str.Mecanizatorilor(inclusiv), Calea Calarasilor de str.
Milcov spre iesire, strazile de la str.Chisinau spre Sos. De Centura, de la str.Simion
Barnutiu spre Sos.de Centura si calea ferata(din Ans.Buzaului)

b)Cartier 1 Mai-partial, adica de la str. Dorului, str.Bradului, str.Comuna din Paris,
de la str. Ceahlaului, str.24 Ianuarie 1859, str. Victor Vargolici si Sos.Baldovinesti
spre periferia Municipiului Braila(si Zona Industriala Nord)

c)Cartier Vidin de la Vadul Catagatei,str.Valea Calugareasca, str Nicopole intre
str.Valea Calugareasca si str. Targovistei, Str.Targovistei pana la str. Industriei
spre periferia Municipiului Braila, spre Galati

Concluzie privind zona de amplasare: Zona neinteresanta pentru potentialii
investitori avand in vedere localizarea periferica, zona slab dezvoltata din punct de
vedere al infrastructurii.

2.3. Analiza pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau
juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor
eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor,
deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si
rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectata de multe
reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibil, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila
datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei
proprietati.

Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere si oferta. Pentru a putea intelege mai exact modul in care
interactioneaza aceste forte de piata, trebuie prezentate mai intai caracteristicile
speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelate piete. Datorita caracterului
specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosintei acestora nu
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implica si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta sau cumparata
este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta etc.

In ceea ce priveste zona analizata in care se afla proprietatea subiect, respectiv
zona limitrofa/periferica a loc Braila, factorii care influenteaza in mod negativ
cererea in aceasta zona sunt reprezentati de:

» infrastructura nu foarte bine dezvoltata;

»  zona perifericaa localitatii;

>  acces ingreunat la mijloacele de transport in comun, la institutiile de
invatamant, lacase de cult etc ;

»  Acces pietonal si auto ingreunat;

»  Vecinatati atipice ;

Este binecunoscut faptul ca piata imobiliara nu este o piata eficienta atat din
cauza inexistentei standardizarii produsului cat si a timpului necesar producerii lui
si este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acesteia. Datorita
instabilitatii economice, punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata,
ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
2.3.1.Analiza pietei specifice. Analiza cererii si a ofertei
Imobilul evaluat este teren intravilan .

Aria pietei este una urbana, si apartine unei zone limitrofe de tip rezidential.

Valorile de piata a terenurilor similare inregistreaza o usoara crestere in zona

anlizata , crestere datorata in principal reabilitarii strazilor din cartierul Chercea.

Caracteristici cerere:

Urmare localizarii terenului subiect, cererea inregistreaza uratoarele caracteristici:

- redusa pe de o parte din cauza politicii monetare a bancii centrale, a politicii de

risc a bancilor in acordarea creditelor, lipsei de lichiditati si pe de alta parte cererea

este redusa datorita amplasarii terenului;

Caracteristici oferta:

- oferta de terenuri libere in zona analizata este destul de redusa.

In zona sunt totusi proprietati imobiliare oferite la vanzare (teren +contructii) la

preturi reduse de tranzactionare . Multitudinea de astfel de oferte regasite de timp

indelungat in piata atesta faptul ca cererea de astfel de proprietati este redusa.

De asemenea, zona in care se afla amplasat si subiectul evaluat se carcaterizeaza in
_principal prin constructii rezidentiale unifamiliale ale caror solutie constructiva
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predominanta este din chirpici sau BCA-uri. Zona care se adreseaza in principal
populatiei cu venituri medii spre mici.

Pret/mp Mediana Minim Maxim
Comparabila A 590 m* 33.00 €m? 3034 €m® 28.00 €/m? 53.00 €/m?
Comparibila B 300 m* 43.00 €/m* 39.34 €/m? 28.00 €/m?| 53.00 €/m?
ComparabilaC 305 m? 39.34 €/m? 39.34 €/m? 28.00 €/m*| 53.00 €/m?
Comparabila C 350 m? 53.00 €'m? 39.34 £/m? 28.00 £/m? 53.00 €/m?
Comparabila D 1.250 m? 28.00 €/m* 39.34 €/m?* 28.00 €/m?| 53.00 €/m?

Anzliza pret microzena analizala

s Ndagliana = Wi faximn

In ceea ce priveste cotatia terenurilor situate in zona 4 a orasului, aceasta poate
ajunge, asa cum reiese din analiza de piata efectuata la 30 euro/mp si poate ajunge
chiar si la 55 euro/mp pentru terenuri cu deschidere mai generoasa si amplasare

superioara
Comparabila A Comparabila B ComparabilaC Comparabila C Comparabila D
590 m* 300 m* 305 m? 250 m* 1,250 m*
33.00 €/w® 43.00 €/'m* 39.34 €/m* 53.00 €/m* 28.060 €/m*
10%0 10% 109% 10% 10%
29.70 38.70 3541 47.70 25.20

Chercea, aproape de
Sos Focsani s

str Cantenului, zona

Chercea, str Peue

Chercea. stw_Anten

Chercea, Sos

Filofteia Chetcea Andret Durnitriu Focsani
Zona 4 Zona 4 Zona 4 Zona 4 Zona 4
intravilan cc mtravilan cc intravilan cc mtravilan cc mntravilan cc

https://lajumate.

https://flajumate

https://wwew.im

https://www.im

obiliare.rofvanz

obiliare.rofvanz

https://homez

Jofteren-

intravilan-

chercea-
13767394 htmil

are-terenuri-

are-terenuri-

z.rofteren-

constructii/brail

constructii/brail

intravilan-

afcherceafteren-

afcherceafteren-

braila-1250mp

constructii-de-

constructii-de-

1063914, html

Vanzare-

vanzare-
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In ceea ce priveste pretul cerut se observa ca pentru terenurile cu suprafete mai
mari de regula pretul cerut este mai mic cu 5% si poate ajunge la 20% penytru
suprafete de peste 1000 mp, astfel:

Comparabila A 590 m? 33.00 €/m?
ComparabilaC 350 m? 39.34 €/m*
diferenta 6.00 €/m?
ajustare 7.63%
Comparabila C 350 m? 53.00 €/m*
Comparabila D 1,250 m? 28.00 €/m?
diferenta 25.00 €/m?
ajustare 23.58%

Marja de negociere se situeaza in intervalul 10-15%
Ca si o concluzie a celor expuse anterior: cererea mai mica decat oferta piata a
cumparatorului.

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Proceduri de evaluare

In baza Standardelor Internationale de Evaluare, evaluarea proprietatii
imobiliare se utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarilor
(abordarea prin piata) si, capitalizarea veniturilor . implicit metodele asociate cu
aceste abordari.

Abordarea prin 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.

Abordarea prin comparatia vanzarilor stabileste limitele valorii de piata
prin examinarea preturilor de piata platite pentru proprietatile imobiliare
concurente cu proprietatea de evaluat. Trebuie sa fie analizate vanzarile, astfel
incat sa existe certitudinea ca partile implicate in tranzactie au fost motivate in mod
tipic. Trebuie eliminate din comparatie preturile de vanzare care reflecta motivatii
diferite de cele ale unui participant tipic pe piata.

1 . Proprietatea subiect al evaluarii (proprietatea de evaluat) este comparata
cu preturile de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor proprietati similare, care
au fost tranzactionate recent pe o piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate

17
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prin aplicarea unor elemente de comparatie corespunzatoare si sunt ajustate pentru
diferentele fata de subiectul evaluarii pe baza elementelor de compararatie.

2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare
numai in cazul existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prin
aplicarea acestei abordari pot fi aplicate si in cazul abordarilor prin capitalizarea
venitului si prin cost.

Abordarea prin capitalizarea venitului, stabileste valoarea de piata a
proprietatii imobiliare si este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a
genera venit. Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul
anticiparii, conform caruia valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate
(fiuxurile de venit).

1. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de
capitalizare totala, rata pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an,
fie prin aplicarea unei rate de actualizare (care reflecta randamentul investitie)
asupra unei serii de venituri previzionate pentru o anumita perioada.

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru evaluarea
proprietatii in totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actionarilor sau
partenerilor) a capitalului proprietatilor inchiriate.

In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in
contabilitate in conformitate cu standardele si normele ANEVAR, utilizand
normele de evaluare a proprietatii imobiliare prin trei abordari:

* comparatie;
* costuri;
» venituri prin doua metode:
- capitalizarea directa;
- actualizarea fluxurilor.
3.1. 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 condstitui
baza de pornire si va genera ipostazele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

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

3.1.2. 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. In cazul de
fata terenul este construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii. Utilizarea 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
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 amplasament pentru edificare locuinte, care respecta criteriile
CMBU:

) Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii
Raportului de evaluare, terenul se gaseste in zona 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.
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)

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 .

Analizand toate utilizarile posibile ale proprietatii rezulta:

CRITERII CMBU

Utilizare
analizata

Permisa legal

Posibila fizic

Fezabila
financiar

Maxim
productiva

Agricol

nu

nu

nu

nu

Comercial

da

da

nu

nu

Rezidential

da

da

da

da

contextul economic actual si lipsa finantarii, in

de evaluare, avand in vedere

opinia evaluatorului, sunt

Avand in vedere destinatarul Raportului

respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare
si evaluarea proprietatii in varianta terenului categoria curti constructii —

amplasament pt edificare constructii rezidentiale.

Fata de cele arétate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea mai buna

utilizare la momentul actual, cea ca teren cu dest curti constructii - amplasament pt
edificare constructii rezidentiale rezidentiale.

4.2. Valoarea terenului
4.2.1. 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 rentel de baza.

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata
20
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Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei i utilizeaza
analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gési proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietdi cu cea "de
evaluat". Premiza majord a metodei este aceea cad valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor
proprietdti competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.
Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat
metoda comparatiilor directe.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmérind
raportul cerere-ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de
informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu
proprietati similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacator. Pentru a stabili valoarea de piata a proprietatii subiect s-a procedat la
un studiu de piatd in general la nivelul zonei si in special in zona de amplasare a
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor
disponibile, calculul si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmarit
(cuantificarea pentru ajustare) urmatoarele elementele de comparatie: drepturi de
proprietate, corectie pentru finaniare, condifii de vanzare, conditii ale pietei,
localizare, utilizarea, componente non-imobiliare ale valorii.

Sursele de informatii pentru proprietatile de comparatie au fost din baza
proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la firmele,
agentiile si persoanele direct implicate in tranzactii. In cazul de fata din publicatiile
locale, cat si din informatiile culese de la diferifi intermediari implicati direct in
procesul tranzactiei — preturile de oferta pentru terenuri libere in zona de analiza
difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere la sosea, vecinatati,
suprafata, dezvoltare potentiala etc.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de
piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand
apoi aceste proprietati cu cea in evaluare.

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile.Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea.

Pentru comparatie se vor utiliza 4 proprietati comparabile.

In metoda comparatiei directe sunt sapte elemente de comparatie de baza:
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» drepturile de proprietate transmise;
» conditiile de vanzare;

e localizarea;

e caracteristicile fizice;

* caracteristicile economice;

= utilizarea.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati
si tranzactii, care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in
drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumparatorilor si vanzatorilor,
conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile ,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice , utilizarea, etc.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat exista oferta minima de
terenuri pentru vanzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale, de la
vanzatori si de la agentiile imobiliare.

In cazul terenului subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea a cinci comparabile a caror caracteristici principale sunt
prezentate in Anexa 2, astfel:

Elemente de comparatie Proprietatea subiect | Comparabila A Comparabila B ComparabilaC | Comparabila D
Suprafati (mp} 322 m* 650 w* 300 m? 305 m* 1.250 m*
Pret de olertd(euro/mp) 33.00 €/m* 42,00 €/m* 30.34 €m* 258,00 €/1p*°
Mana de
negociere{ewo’proprictate) 10% 10% 10% 10%

Prel oferta-marja de
negociere{euro/proprietate} 20.70 38,70 3541 25.20
Loc. Braila, strada |Chercea. aproape de
Localizare lon Creanga nr.2 ud|  Sos Focsani, st st Cantonubii zonz | Chercea, st Peire Cherrea, Sos
Braila Filofteia Chercea Andrei Focsani

Zona in cadrul localitarii Zona 4 Zona 4 Zona 4 Zonz 4+ Zooa 4+
Destinatie intravilan cc mirayilan ¢ mtravilan cc tntravilan oo ntraviian ec
Situatia actuala teren construit teren liber teren Hber teren liber teren bhet
Topografie/reliel plan plan plan plan plan
Coliatltispnailile apa, en el pe prop n zona L2 liresita prop mnzona sunilar
Forua i plan regulatd requlatd regulata regulatd regulatd
Deschidere 13.43 17 12 J__l 23.00
Raportul latarilor 2.56 Q44 0.48 G.47 050
Acces G df poces o 2ia I :

asfalat similar stmilar stailar similar
Influeuts coltului n i 6l m ny
Teren in exces/surplus n
https://vwww.im
hitps://lajumate | obiliaresofvanz |https://homes
rofteren- are-tergnuri-  |zrofteren:
Adresa site anunt https://lajumate.|intravilan- constructii/brail |intravilan-
chercea: afchercea/terend braida-1250mp
13767294, bl |constructii-de-  [1063814.html
vanzare-




LAZAR MIHAELA —EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR

Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1
telefon: 0740108586; fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

GRILA DATELOR DE PIATA PENTRU TEREN

Teren intravilan curti constructii, loc Braila, str Ion Creanga, nr.2, cartier Chercea, zona periferica, jud

Braila

Elemente fie Giiliest Comparabila | Comparabila ComparabilaC Comparabila

comparatie A B D
Pret de oferti (€/mp) - 33.00 43.00 39.34 28.00
Marja de negociere (%) -10% -10% -10% -10%
f; :i::i“('é?:n‘:]‘)’ 29.69 €m* | 38.69€m’ | 3540 €m* | 2519 €m?

Ajustdri specifice tranzactionirii

3:’12 tmd|: proprietate absolut absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29.69 €m* 38.69 &/m? 35.40 €m? 25.19 €m*
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29.69 €m* 38.69 €&m’* 35.40 &m’ 25.19 €/m?
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari

Conditii de vinzare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29.69 €&m’ 38.69 €m? 35.40 €mr* 25.19 €m?
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Cheltuieli necesare
imediat dupa nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
cumpirare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29.69 €m’ 38.69 €m’ 35.40 €m? 25.19 €/m*
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 29.69 €&m* 38.69 €&m* 35.40 €m? 25.19 &/n?
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Elemente .(Ie ibisat Comparabila | Comparabila ComparabilaC Comparabila
comparatie A B D
Ajustiri specifice proprietitii
Loc. Braila, Chercea, st

Localizare strada lon . aproape de. Cantonului Chercea, str Chercea, sos

Creanga nr.2, jud | Sos Focsani, o Petre Andrei Focsani

Braila str Filofteia wang: Cliereca
Zona 4 Zona 4 Zona 4 Zona 4 Zona 4
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similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 29.69 €m? 38.69 €m? 35.40 €m? 2519 €&m?
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari comparabiele fiind localizate in zone similare
Suprafafa 322.00 650.00 300.00 305.00 1250.00
amplasament (mp)
Ajustare (%) 5% 0% 0% 20%
Ajustare (€) 1.48 0.00 0.00 5.04
Pret ajustat (€) 3117 €&m? 38.69 €&/m? 35.40 €m? 30.23 €m?
Explicatii ai ; Comparabile cu suprafete net superioare fata de subiect au fost ajustate conform
xplicatii ajustari e : : : ; :
analizei de piata, analiza perechi de date (vezi cap analiza oferta)
Utilititi disponibile apa, en el in zona la limita prop inzona da
Ajustare (%) 2% 2% 2% 2%
Ajustare (€) 0.623 0.774 0.708 0.605
Pret ajustat (€) 31.80 €&/m* 39.46 €m* 36.11 €&m? 30.83 ¢/m?
au fost necesare ajustari tuturor comparabilelor urmare faptului ca acestea au utilitatile
Explicatii ajustari in zona fata de prop subiect care are utilitatile deja pe amplasament. Ajustarea de 0.5 pt
fiecare utilitate rezultand o ajustare bruta de 0.6-0.7 euro/mp

Acces public similar similar similar similar
Ajustare (%o) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 31.80 €&m* 39.46 €m* 36.11 €/m* 30.83 €&m’*
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Deschidere (ml) 13.43 17 12 12 25
Raportul laturilor 0.56 0.44 0.48 0.47 0.50
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 31.80 €m? 39.46 €/m? 36.11 &m* 30.83 €m*
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Forma in - - _ w ;s
plan/topografie neregulatd/plan similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pref ajustat (€) 31.80 €m* 39.46 €m* 36.11 &m? 30.83 €m’*
Utilizare (CMBU) intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 31.80 €&m* 39.46 €m* 36.11 &m? 30.83 €/m’
Explicatii ajustari nu au fost necesare ajustari
Situatia actuala teren construit teren liber teren liber teren liber teren liber
Ajustare (%) -15% -15% -15% -15%
Ajustare (€) -5 -6 -5 -5
Pret ajustat (€) 27.03 €m? 33.54 €m? 30.69 €m? 26.21 €m?
Explicatit ajustari Decotare negativa pt tgate compoarabilele care sunt 'neco‘nstruit.e deci nu necesita

costuri de demolare si/sau dezafectare teren/ costuri proiecte si aut de demolare
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Ajustare totald caracteristici fizice(%) -8.00% -13.00% -13.00% 7.00%
Ajustare totald caracteristici fizice(€) -2.66 -5.15 -4.71 1.02
ELEMENTE DE Subiect Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
COMPARATIE A B C D

Pret ajustat (€) 27.03 €m’ 33.54 €m’ 30.69 €m* 26.21 €/m?*
Ajustare totald brutd 0 o o o
procentauld (%) 22% 17% 17% 37%
Ajustare totald brutd

absolutd (€ 9.54 6.69 6.12 10.27

Comparabila cu cea mai mica ajustare bruta absoluta si care este cea mai apropiati din punct de vedere fizic,
Juridic si economic cu proprietatea subiect este comparabila C astfel ci am estimat valoarea de piati a proprietitii
imobiliare subiect la nivelul comparabilei C, respectiv 30.69 eur/mp rotunjit

S“praf““"o:‘;’l“me“t 322 2 Preteuro/mp | 30.69 €@ | 150.53 lei/m?
Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare subiect (rotunjit) 9,900 €
Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare subiect (rotunjit) 48,555 lei

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate
si corectate, functie de asemanari si diferentieri, a fost aleasa valoarea corectata a
proprietatii comparabile C unde Pret corectat/mp = 30.69 eur/mp echivalentul a
(rotunjit) 151 lei/mp, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cea mai mica.

Se va atribui o pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si
mai putine corectii. Deoarece corectia totala este mai mica pentru imobilul C,
rezulta ca valoarea de piata estimata rotunjita pentru terenul in suprafata de 322
mp proprietate Mun Braila este de 30.69 euro/mp.

Valoarea a fost corelata si cu preturile medii de tranzactionare a terenurilor
din zona 4, zona in care se incadreaza si terenul evaluat, conform grilei notariale
2023.

Astfel, teren zona 4 este cotat la 150 lei/mp, terenul liber de constructii

2023 Valortanentative ale propnistatifor imobiliare din judetai Hrals

MUNICIPIUL BRAILA

TERENURI
nr.orr Oenumirea zonei indice de pret T
Leif mp
L Zone O 750
z Zona 1 T 625
A 4 fowa ) 470
4 Zona 3 + Mineeva + Cap.Musat 320 (7 _‘
5. Zona A4 e A b s
Str.Teiulue,ste.Frasin.cart.SITAS w
- - - i Tecen Inteavilan apricol ** 1
[ Sos.Rm. Sarat | 100 |
7 _Sos. de Centura | 100 |
8 ~ sosFacsanl | 100 o
9 Sos esti I 100
B e JetCnEXtRvilan Melfb0 S
1] Extravilan Braila i 50.000 ]

NOTA

Pentru terenunde intiavilane urbane [a care deschiderea terenului este sub & mi, sau raportul fatunder (desciidere/lungime) aste marmic decat
173 valuarea terenuiui se poate diminua cu 10%.

"*S-a luat in considerare ¢a terenurile au deschidere 13 soselele cationale
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Estimarea redeventei- superficiei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului superficiei 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 superficiei se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

ris = \Y% r /s= redeventa-superficia anuala
i=1
Y (1/14k)
n

Calculul se va efectua pentru suprafata de 322 mp apartinand Mun Braila-
Domeniul privat.

Se considera o perioada de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de
superficie;

i=1 .
> /1 k)
n
| CALCUL DREPT SUPERFICIE |
VALOARE TEREN 48,555 lei
SUPRAFATA 322 m?
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani
PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE
Superficie-Redeventa ANUALA pt total suprafata 1,942 lei/an
Superficie-Redeventa ANUALA (lei /mp) 6.03 lei/m?
Superficie-Redeventa LUNARA (lei/mp/luna) 0.50 lei/m*/luna
Superficie-Redeventa LUNARA pt total suprafata (lei/luna) 162 lei/luna
[ curs BNR Ia 10.02.2023 [ leifeuro | 4.9045 |
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4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si
concluziile evaluatorului

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa respecte
urmatoarele principii:
« valoarea este o predictie
* vaioarea este subiectiva;
» evaluarea este o comparare;
* orientarea spre piata.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare a valorii finale ,
fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea
informatiilor. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda,
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea / calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii

Concluzia asupra valorii :

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va f1 valoarea reala, va fi
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Avand in vedere lipsa
informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei directe,
luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul
de proprietate si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe (piata) Aceasta
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metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si  calitatii
informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe

Concluzii:

In urma analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a
TERENULUI in suprafata de 322 mp, categoria curti-constructii apartinand
MUNICIPIULUI BRAILA Domeniul privat, amplasat in Braila, Strada lon
Creanga nr.2 , jud Braila, inscris in CF 99192/Mun. Braila, avand nr
cadastral 99192. Braila evaluat in vederea constituirii unui drept de
superficie este de 48.555 lei echivalentul a 9.900 euro la data de 10.02.2023.

| curs BNR Ia 10.02.2023 | teiteuro | 4.9045 |
Centralizator proprietate imobiliara evaluata
e Cgrte Suprafata teren Valoare de piata estimata Valoare de piata estimata
Funciara : :
Nr Cad Adresa
nou real din acte ELRO LEI euro mp letmp
masurat
Loc. Braila strada
99192 |92192Brailal 3227 322m {on Creangaur.2, 9,900 € 48,555 lei 30.69 €/m* 151.73 lei‘m?
jud Braila
| CALCUL DREPT SUPERFICIE |
VALOARE TEREN 48,585 lei
SUPRAFATA 322 m?
TERMEN RECUPERARE INVESTITIE 25 ani
PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE
Superficie-Redeventa ANUALA pt total suprafata 1,942 leilan
Superficie-Redeventa ANUALA (lei /Imp) 6.03 leilm?
Superficie-Redeventa LUNARA (lei/mp/luna) 0.50 leil/m?/luna
Superficie-Redeventa LUNARA pt total suprafata (leifluna) 162 leifluna

Expert Evaluator EP1, EBM
Lazar Mihaela
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