ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARESA NR.110
din Z29.02.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
11,00 mp indiviz din 314,00 mp, situat in Braila, B-dul Al. I. Cuza nr. 6,
lot 1, NCP 88019, in favoarea solicitantei ' ,
teren pe care se afla amplasata constructia C2, proprietatea acesteia.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAIXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand n vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
. inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 95373/07.06.2023;

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, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 365/30.10.2013, anexa 1.55,
pozitia nr. 5;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (8) lit. b) din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) i (3) lit. @), 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
perioadd de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, Tn suprafatd de 11,00 mp indiviz din 314,00 mp, situat in
Braila, B-dul Al. I. Cuza nr. 6, lot 1, NCP 88019, in favoarea solicitantei

, teren pe care se afla amplasatd constructia C2,
proprietatea acesteia.

Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identific
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 28,77 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantad din
prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiara dreptului de superficie are obligatia s3 respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013. referitoare |a ,LAmeliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de cétre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie..

Art.6 Prezenta hotérare 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,
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ANERA NR .2

v LA HorH we ol on 202
L 0743220 620 f
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviu8?@gmail.com
— Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I, Cuza nr. 51, Bréila
RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE REZIDENTIALA-TEREN INTRAVILAN

e Teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatii de 11 mp, indivizi din 314
mp, aferent imobilului din intravilan Briila, Bdul. A. I. Cuza, nr. 6, Lot 1, inscris in

Cartea Funciara nr. 88019 a mun. Briila, cu numarul cadastral: 88019 .

Adresa: Intravilan Briila, Bdul. A. 1. Cuza, nr. 6, Lot 1

Proprietar: Primaria Municipiului Briila - domeniul privat

Solicitanti:

Valoarea estimati a dreptului de superficie:28.77 lei/mp/an respectiv 2.4 lei/mp/luni

Suprafata teren: 11 mp

Data de referinti:01.09.2023
Data intocmirii: 05.09.2023

intocmit de: Sandulescu Silviu

Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 18572
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0743 220 620

B silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

Partea intdi - Introducere

I.1 Sinteza raportului :

Obiectul evaludrii este terenul intravilan, in indiviziune, categoria curti-constructii, in

suprafatd de 11 mp, aferent imobilului din intravilan Briila, Bdul. A. I. Cuza, nr. 6, Lot 1,

alcituit 1n totalitatea sa din:

o TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 11 mp indivizi din 314 mp

e Locuinta cu regim de indltime P in suprafata desfasurati de 155 mp.

e Anexa cu regim de inéltime P in suprafata desfasurati de 11 mp.
e Anexa cu regim de indltime P in suprafata desfasurata de 16 mp.
e Anexa cu regim de indltime P in suprafata desfasurati de 7 mp.

Conform actelor de proprietate studiate, imobilul este inscris in Cartea Funciara nr. 88019

a mun. Braila, cu numarul cadastral: 88019

Scopul evaludrii: Estimarea valorii dreptului de superficie asupra terenului, in suprafati

real mésuratd de 11 mp, in vederea obtinerii dreptului de superficie cu titlu oneros.

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

a bunurilor 2022.
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. - 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

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

Partea a patra -Analiza pietei

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

Anexe

In urma aplicérii abordirilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoarea estimati a dreptului de superficie: 28.77 lei/mp/an respectiv 2.4

lei/mp/luna

Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de pe piata care au stat la baza aplicirii lor si
pe de altd parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare,
valoarea estimaté pentru proprietatea subiect va trebui si tind seama de valoarea

rezultatd in urma abordérii prin piati.

Pag. 3



R 0743 220 620
B silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

1.2 Cuprinsul raportului

Partea intdi - Introducere
I.1. - Sinteza raportului
[.2. - Cuprinsul raportului

I.3. - Certificarea evaluatorului

Partea a doua - Termenii de referintd ai evaludrii

IL.1 - Identificarea evaluatorului i competenta acestuia

IL.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

I1.3 - Scopul evaludrii

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

I1.6 - Data evaludrii

I1.7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

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

IL.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

II.11 - Declaratia de conformitate

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

Partea a treia - Prezentarea datelor

IIL.1 - Date despre aria de piat3, orag, vecinititi si localizare
II1.2 - Descrierea situatiei juridice

I1.3 - Descrierea terenului $i amenajarilor

II1.4 - Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
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- 0743 220 620
Silviu S3ndulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

Partea a patra - 4naliza pietei
IV.1 - Definirea pietei

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

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizéri

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

Partea a sasea - Evaluarea proprietdtii

VI.1 - Aborddri in evaluare

VI.2 - Metoda compartiei directe

VI.3 - Estimarea valorii dreptului de superficie

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

VIIL.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe
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. “ 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviu7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

I.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ci in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele §i procedurile asa cum am considerat necesar in circumstantele respective, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

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

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

in elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistentd seminificativi din
partea nici unei alte persoane si declar ca am inspectat personal proprietatea subiect.

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

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

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2022.

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

necesara intocmirii acestui raport.
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. . 0743 220 620
B silviu Sandulescu sandulescusilvius7@gmail com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

Partea a doua - Termeni de referinti

II.1 - Identificarea evaluatorului si competeta acestuia

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

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

I1.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Caracostea Stefana i Primédria municipiului Briila

IL.3 - Scopul evaluirii
Estimarea valorii dreptului de superficie asupra terenului, in suprafati real masurata de 11

mp, indivizi din 314 mp, in vederea obtinerii dreptului de superficie cu titlu oneros.

IL.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Terenul aferent imobilului din jud. Briila, intravilan mun. Briila, Bdul. A. I. Cuza, nr.
6, Lot 1, in suprafatd de 11 mp, indivizi din 314 mp
Conform actelor de proprietate studiate i a informatiilor detinute, reiese ci dreptul de

proprietate studiat este deplin §i revine in totalitate proprietarilor sus-mentionat.
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e 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

IL.5 - Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, reprezinti o estimare a valorii de piata a
imobilului asa cum este definitd In Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:

,, Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.”

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui
tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare,
respectiv:

Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:
e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 - Implementare (IVS 102)
e SEV 103 - Raportare (IVS 103)
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
e SEV 232 - Evaluarea proprietétii imobiliare generatoare de afaceri

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
I1.6 - Data evaluarii
La baza efectudrii evaudrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele
furnizate de proprietarul imobilului subiect pani la data de 01.09.2023, dati la care sunt

disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare

precum si valorile estimate.
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L 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

Data de referintd a evaluarii este: 01.09.2023
Data inspectiei este: 01.09.2023

Data intocmirii raportului este: 05.09.2023
I1.7 - Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Inspectia fizicd a imobilului subiect a fost efectuati in data de01.09.2023, proprietarul
asistdnd la identificarea §i analiza amplasamentului si aprecierea stirii tehnice a acestora.
Totodata au fost efectuate si fotografii atét la interiorul cét si la exteriorul proprietatii.

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

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

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

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

de specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.

I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
e Comisia Nationali de Statistica
e Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliari

e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Briila
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0743 220 620

EE silviu Sandulescu sandulescusilvius7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

e Publicatii si portale care publicad anunfuri imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro
e Lucrdri specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI
e Standardele de Evaluare a bunurilor 2022
e Site-ul primériei municipiului Briila
Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea si confin elemente pentru
aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:
e Documentele si actele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de
proprietar:
e PAD, Extras CF
P Inspectia in teren s-a desfagurat in colaborare cu solicitantii:Toma Dorina, conform

cererilor evaluatoruli, in toate sectoarele considerate importante pentru realizarea lucrarii.

I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

» Ipoteze:

@ Se presupune ci actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au
facut verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridica a imobilului. Nu se
asumad nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

@ Se presupune cad imobilul este in concordanti cu reglementarile si restrictiile locale si
nationale privind mediul inconjurator.

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

e Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta

contamindrilor sau a materialelor periculoase.
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. 0743 220 620
B Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
ﬁ Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr, 51, Braila

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

e Valoarea de piati este valabili doar la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

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

e Situafia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate.

® Am uitilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei i a altor informatii de care nu am avut cunostinta.

® Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapaniti responsbil si administrati

competent.
II.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietari, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest
raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la punctele II. 2, 11.3, este
confidential i nu poate fi facut pubilic iar evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate fatd
de o tertd persoana.

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 si ofere in continuare consultani
sau sd depund marturie in instanti.

e Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fiird acordul prealabil al
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0743 220 620

Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila
evaluatorului.

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

II.11 - Declaratia de conformitate

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de
intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii si
de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2022, ce incorporeazi Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233,
IVS 250, 1VS 300 si IVS 310, la care se adaugd Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

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

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

contract de superficie pe o perioada de 25 ani.

Partea a treia - Prezentarea datelor

IIL.1 - Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
Situat in Sud Est-ul Romaniei, in Cimpia Romana, judetul Briila se intinde peste

4.765,8 km pitrati. Resedinta de judet, orasul Briila, unul dintre cele mai mari porturi
roménegti, este situat la 200 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6°16°17” latitudine
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nordica si 27°58°33” longitudine estic3, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea,
Buzdu la V, lalomita in S, Constanta in S-E si Tulcea in E.

La granita de nord, judetul Briila cuprinde o parte din raul Siret, in timp ce in partea de
sud se afla Campia Baraganului. La vest se afld o mici parte din Cdmpia Salcioara si Campia
Buziului iar la est se intinde Insula Mici a Briilei.

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

Clima este temperat continental, caracterizati de variaiile mari de temperatura intre vara
si iarnd. Temperatura medie multianuali este de +11 °C. Vantul dominant sufli cu intensitate
moderata din directia NE. Cantitatea medie anuali de precipitatii este de 400 mm.

Imobilul subiect este situat in zona centrala a municipiului Briila. Zonele prin care se
poate ajunge In cartier sunt: Calea Clarasilor.

Bdul A. I. Cuza este o strada cu o bandi pe sens, asfaltata, iar accesul se face in principal
din Calea Calarasilor.

Zona este predominata de proprietati rezidentiale.
Imobilul se afld in aproprierea unei statii pentru transport urban, la aproximativ 200 m.

Bdul A. I. Cuza este asfaltat, iar iluminatul stradal este satisfiiciitor. Pe o razi de
aproximativ 150 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulati iar nivelul fonic este

acceptabil.
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II1.2 - Descrierea situatiei juridice
Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din intravilan Briila, Bdul. A.

I. Cuza, nr. 6, Lot 1, Jud. Briila este inscris in Cartea Funciara nr. 88019. Proprietarul a

prezentat urmatoarele acte de prorpietate:
e  [Extras de Carte Funciara si PAD

Din analiza si studierea documentelor, reiese ci proprietarii detin dreptul de proprietate
deplin asupra intregului imobil dupd cum urmeazi:

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafati indiviza de 11 mp, aferent
imobilului, este detinut de Primiria Municipiului Briila Domeniul Privat,.

I11.3 - Descrierea terenului §i amenajirilor
La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmétoarele aspecte :

e Imobilul din care face parte proprietatea subiect este in suprafata totald de 314 mp,
categoria curti-constructii si este in indiviziune.

e Accesul se face din Bdul A. I. Cuza

® Imobilul este delimitat de garduri si constructii.

Stare generali: buna.
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Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei
Piata imobiliari reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosinti asupra terenurilor si clidirilor. Tranzactia imobiliard inseamna transferul
permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense
care, de obicei, este o sumi de bani. Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in
primul rind, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Aceasta piati se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este
influentati de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumpératorilor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia pietei de
munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursirii si rata dobanzii. Este o piafa care nu se autoregleazi ci este afectatd de
multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatild datorita unor

schimbari rapide in marimea §i structura populatiei).

IV.2 - Analiza cererii solvabile

Cererea solvabild de pe piata imobiliara reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare
si preferintele cumpéritorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpdratori si chiriasi) si, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate,
analiza urmireste produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietatea.

Desi apetitul romanilor pentru achizitii i-a revenit semnificativ in ultimii patru ani,
puterea de cumpdrare a acestora este incd una limitata. Astfel, potrivit unui studiu realizat
recent de Imobiliare.ro, pretul este in continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii

potentialilor clienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre acestia; pe locul al doilea se situeaza
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zona (cu o pondere de 53,7%), urmati de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de
utilitati (33,7%) si de vechimea imobilului (21,4%).

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

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

Structura somerilor briileni pe niveluri de pregitire s-a prezentat la sfarsitul lunii ianuarie
a.c., astfel: 7583 (88,0 %) sunt someri cu nivel de instruire primar, gimnazial i
profesional/scoali de arte si meserii; 813 (9,5%) cu nivel de instruire liceal/postliceal §i 218
(2,5 %) cu nivel de instruire universitar.

In ceea ce priveste structura somerilor aflati in evidenta agentiei, la 31 ianuarie 2019, pe
grupe de vérsti, mentionam faptul c4:2757 persoane au varsta cuprins intre 40-49 ani
(32,0%), 1751 persoane au vérsta intre 30-39 ani (20,3 %), 1669 persoane au varsta peste 55
ani (19,4%), 977 persoane au varsta sub 25 ani (11,3 %), 870 persoane au vérsta intre 50-55
ani (10,1%)si 590 persoane au vérsta intre 25-29 ani (6,9 %).

De la inceputul acestui an, piata rezidentiala autohtond a fost mai activd comparativ cu
anii precedenti. Desi activitatea pe piata imobiliard s-a mai redus de la intrarea in vigoare a
legii darii in plats, interes pentru achizitii existd incd, mai ales pe segmentul locuintelor
pretabile pentru credite Prima Casa.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului
subiect si in zone similare, se caracterizeaza prin cumpéréatori informati care doresc sa
achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi
reprezentati si de investitori care cumpara teren/terenuri cu locuine aferente, pentru
specularea cresterii preturilor pe piata imobiliara.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume

de bani mare, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect §i proprietafi similare nu este in
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crestere. Tranzactiile se desfagoara in termen mai lung, dar in concordanti cu analiza pietei
imobiliare, existd cerere pentru cumpérare in zona.

Cererea de cumpirare potentiald se adreseaza segmentului de familii, cu venituri mari i
este relativ mici/medie, care sunt interesate sa dezvolte proiecte rezidentiale tip casd

unifamiliala.

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referd la disponibilitatea si productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliard,
oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piafi datd, Intr-o anumitd perioada de timp. 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.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza
inventarului proprietitilor competitive de pe piata imobiliara a municipiului Briila, realizat
cu ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de
specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cét gi ca urmare a interviurilor luate diversilor
specialisti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmitoarele concluzii:

e Piafa relativ imobild pe segmentul vénzari terenuri libere
e Oferta de vanzare medie-diversificata

e Pretul pentru terenuri similare in municipiul Bréila este situat intre 30-600 euro/mp

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existdnd intodeauna un decalaj intre cerere i oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferté sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Dacé cererea
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este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte de inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii si inchirierea pot sa fie decalate in timp fafa de cerere §i deci,
in general pe termen scurt, pietele se afld in dezechilibru.

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumpdritorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitdtii, la momentul
actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este relativ
mic/mediu.

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

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

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022 -
Glosar, astfel:

,, Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii
imobilare”

In analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considerd mai intdi utilizirile probabile in
mod rezonabil ale proprietitii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna
utilizare a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. Permisibilitatea legalé;

2. Posibilitatea fizica;

3. Fezabilitatea financiari;

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

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie considerati din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului

constand in gasirea utilizrii care maximizeaza valoarea proprietatii.
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In aceste conditii si datoritd amplasarii si reglementirilor urbanistice existente, in
opinia mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna
utilizare si evaluarea proprietitii in varianta terenului considerat a fi liber pentru destinatia

REZIDENTIALA.

Partea a sasea - Evaluarea proprietitii

V1.1 — Abordairi in evaluare

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordiri descrise si definite in SEV 100 - Cadru general, sunt
abordirile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Cele 3 abordiri in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:
e Abordarea prin piata
e Abordarea prin venit

e Abordarea prin cost

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

Cand exista informatii de piati suficiente, abordarea prin piaté este cea mai directa si
credibild abordare pentru estimarea valorii de piatd. Dacd nu existd informatii de piafd

suficente, aplicabilitatea abordarii prin piata este limitata sau neaplicabila.

2. Abordarea prin venit este definita ca fiind ,, abordarea care oferd o indicafie asupra
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valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare Intr-o singura valoare curentd a
capitalului.”

Aceasti abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viat# util3 si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicé
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa
nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat §i generat fie din utilizarea, fie

din detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definité ca fiind ,, O abordare in evaluare fundamentata pe
principiul economic conform ciruia un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ
decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin
construire.”

Aceasti abordare se bazeazi pe principiul conform céruia preful, pe care un
cumpdaritor de pe piatd il va pliti pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decét
costul aferent cumpéririi sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus
evaludrii va fi mai putin atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit,
din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeaza o defalcare teoretica a proprietdtii imobiliare pe
componentele sale- teren si constructie. Aceastd defalcare este pur teoreticd, deoarece
participantii pe piatd vind drepturi asupra asupra proprietitii imobiliare, nu terenuri i cladiri.
Defalcarea proprietitii in componentele teren si constructie este importantd, deoarece
permite rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte
abordari, in care terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incét sa se poaté
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special

utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.
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Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din

cele trei abordari traditionale ale valorii, mentionate anterior si sunt dupd cum urmeaza:

e Metoda comparatiei directe

e Metode alternative:

= Extraciia de pe piafa

Este 0o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din preful de vanzare al unei
proprietati construite, prin scdderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de inlocuire net.

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

credibile.

= Alocarea(proportia):

Este cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.
Aceastd metoda nu a fost utilizata, deoarece existd oferti de terenuri in zona .

= Tehnicile capitalizarii venitului:

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala:

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

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

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

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

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Aceastd metodd nu a fost utilizatii deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse

de Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare:

Reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Aceastid metoda nu a fost utilizata, deoarece in zond nu sunt oferte de terenuri oferite

spre inchiriere.
o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltérii
Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor
care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor

sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
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potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza
DCF).

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata, suprafata de terem evaluata nu are potential de
parcelare si dezvoltare.

V1.2 — Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului i cea mai
preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

In cazul de fat3, se va utiliza comparatia directi, tehnica procentuali/cantitativa.
Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii §i comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustérile procentuale care se aplicd
prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru
efectuarea corectiilor este grila de piatd care reprezinti un tablou care are pe linii elementele
de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

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

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

Element de comparatie  Proprietate sublect  Comparabilal  Comparabila2  Comparabila3  Comparabilad  Explicatil ajustari
dentificare teren Mun. Braila, Bdul Braila, Bid. A. I. Mun. Braila, zona | Mun. Braila, zona V::'::}:::'::‘;
A.l.Cuza, Nr. 6, Lot 1 Cuza, nr. 51 Centru Centru Ve i 9
Pret vanzare 245.00 166.00 215,00 165.00
TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta Oferta In urma discutiilor
Ajustare procentuala -15% -5% -5% -5% telefonice s-au
Valoare ajustare -36.75 -8.30 -10.756 -8.25 negociat preturile
Pret de vanzare ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75 pemi propsctatie
comparabile.
- fara fara fara fara fara
Alustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00 Nu au fost
Pret de vanzare ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75 necesare ajustari
Element de comparatie. Proprietate subiect  Comparabilal _ Comparghila2  Comparabila3  Comparabilad.
Criteriul de comparatie EURO/mp
Pret vanzare [ 208.25 | 157.70 i 204.25 | 156.75
DREPT DE PROPRIETATE
Drent de oroprietate Integral Integral Inteeral Integral
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost
Valoare ajustare 0 0] 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75
] LE
lovastil diaclaciiass, Fara Similar Similar Similar Similar
finalizare, finisare
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nuau f"?St i
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesdre Alustar
Pret ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata Septembrie 2023 Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fc?st _
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 157.70 204.25 156.75
LOCALIZARE
P Mun. Braila, Bdul Braila, Bld. A. I. Mun. Braila, zona | Mun. Braila, zona V:?:::}:I::I:'rﬂ;) Au f°5te_a_j'-55tate
A.l.Cuza, Nr. 6, Lot 1 Cuza, nr. 51 Centru Centru e pozitiv

Lot1 comparabilele 2 si

Ajustare procentuala 0% 25% 0% 20% 4 gf:easteg fiind
pozitionate in zone
Valoare ajustare 0 39 0 3 malpp;:lttl:'lua;tir:g e
specifica fata de

Pret ajustat 208,25 197.13 204.25 188.10 subiectul analizat.
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CARACTERISTICI FIZICE
Inclinare plan plan plan plan plan
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0 0 Nuau fost
necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 197.13 204.25 188,10
A fost ajustata
pozitiv comparabila
Suprafata (mp) 11 400 392 465 121 3, aceasta avand
suprafata mai mare
si mai greu
vandabila fata de
proprietatea
Ajustare procentuala 0% 0% 5% -10% subiect. A fost
ajustata negativ
comparabila 4,
indivizi din 314 mp aceasta avand
Valoare ajustare 0.00 0.00 10.21 -18.81 supra‘fata. mal. mica
si mai usor
vandabila fata de
Pret ajustat 208.25 197.13 214.46 169.29 propriatates
__subject, |
—— o . - . . ; . La limita La limita
Utilitati La limita proprietatii | La limita proprietatii | La limita proprietatii ¢ o au o
proprietatii proprietatii
Nu au fost
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% necesare ajustari
Valoare ajustare 0.00 0 0 0
Pret ajustat 208.25 197.13 214.46 169.29
I':‘:;'I";e"’ fadrum/raportull o itovorabil da/ favorabil da favorabil da/ favorabil da/ favorabil
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nuaufost
Valoare aiustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 208.25 197.13 214.46 169.29
Drum acces/Vizibilitate Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna
Nu au fost
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 208.25 197.13 214.46 169.29
CARACTERISTICI ECONOMICE
Carscteristicl econiomice Tarlndivitane Teren in Terenin Terenin Terenin Au fost ajustate
exclusivitate exclusivitate exclusivitate exclusivitate toate
comparabilele,
Ajustare procentuala -30% -30% -30% -30% acestea avant
terenul in
exclusivitate sunt
Valoare ajustare -62 -59 -64 -51 mai atractive pe
piata specifica fata
Pret ajustat 145.78 137.99 150.12 118.50 de subiectul
analizat.
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mal buna utilizare Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezid%nﬂalg Rezidentiala
Ajustare procentuala 0% 0% o Nu au fost
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 145,78 137.99 150,12 118.50
A fost selectata
Ajustare totala neta -62 -20 -54 -3 valoarea aftarenta
comparabilei 1,

, - o aceasta avand
Ajustare totala neta (%) -30% -13% -27% -24% corectia bruta cea
Ajustare totala bruta 62 99 75 101 c;::::t':::sati':i:-e

acesteia fiind cele

Ajustare totata bruta (5)

Opinie abordare prin piata (valoare cu TVA inclusa)

EURO

RON

EURO/mp

RON/mp

4.9440

Curs valutor

01.08.2023

Data evaluarii

— mai apropiate de cele

ale subiectului
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VL3 - Estimarea valorii dreptului de superficie

e Valoarea dreptului de superficie asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de
piatd a imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a
imobilului la perioada contractuala, respectiv la 25 de ani apoi s-a impartit la 12

pentru a determina valoarea drpetului de superficie pe luna. Ulterior s-a calculat

valoarea dreptului de superficie lei/mp/an si lei/mp/luna.

Valoare de piata imobil (lei) 7910 Preluata din Grila de piata de la Abordarea prin piata
Suprafata imobil (mp) 11 Preluata din actele de proprietate
Perioada contractuala (ani) o5 Preluata din informatiile oft?rlte de solicitantul
raportului _ 7
Valoare drept de superficie lei/an 316 S-a impartit valoarea de piata a imobilului la perioada
contractuala
Valoare drept de superficie 26 S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la
lei/luna 12 (luni)
Valoare drept de superficie S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la
. 28.77 i e
lei/mp/an suprafata imobilui
Valoare drept de superficie S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe luna la
. 2.40 AR
lei/mp/luna suprafata imobilui

Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

VII.1 - Analiza rezultatelor

Valoarea estimata a dreptului de superficie: 28.77 lei/mp/an respectiv 2.4 lei/mp/luna

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:
1. Adecvarea uneai abordéri cu utilizarea propusa a evaludrii. Avand in vedere scopul si
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabilad abordare este prin piata.
2. Precizia se apreciazi acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabili analizatd. In cadrul abordarilor prin cost si venit, informatiile

privind unele ajustéri ar putea si nu fie foarte exacte.

3. Cantitatea informatiilor. Deoarece in mun. Briila , se tranzactioneaza proprietiti
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similare, informatiile culese din piata imobiliar au oferit suficiente elemente de
comparatie.
Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de pe piaté care au stat la baza aplicérii lor si pe de alti parte, scopul
evaludrii i caracteristicile proprietdtii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea

subiect va trebui sd {ind seama de valoarea rezultati in urma abordarii prin piati.
VII.2 - Concluzia asupra valorii

Valoarea estimatd: Valoarea estimati a redeventei:
o 28.77 lei/mp/an -VALOAREA DE PIATA

o 2.4 lei/mp/luni -VALOAREA DE PIATA
La cursul valutar de 4.9440 lei/EUR, valabil pentru data de 01.09.2023

Intocmit de:

SANDULESCU SILVIU Data de referintd:01.09.2023
EXPERT EVALUATOR AUTORIZAT EPI Data intocmirii: 05.09.2023
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE:

- | Act;: &e proprietate, planuri si schite |
2 ‘Fotograﬁi proprietate subiect ﬁ - “4

| 3 gExtrase din paté-comparaﬁile pent?ﬁ ;Jo_ordarea prin piata —J
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