ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-ASA NR. 507

din 1'7f. O9. 2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de 173,00
mp indiviz din suprafata de 373,00 mp, situat in Braila, str. Caramidari
nr. 79 — 81 lot 2, NCP 89481, in favoarea
I teren pe care se afld amplasate constructile C8, C9, C10 si
C11, proprietatea acestuia.

CONSITIAULIOCAIL MUNICIFPAIL. BRAITL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
P, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 211864/22.07.2024;

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

Tn conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publlce locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 292/31.08.2016, anexa 1.87,
pozitia nr. 8;

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

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. §7/2019 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, Tn suprafata de 173,00 mp indiviz din suprafata de 373,00 mp,
situat in Braila, str. Caramidari nr. 79 — 81 lot 2, NCP 89481, in favoarea

I I, teren pe care se afld amplasate

constructiile C8, C9, C10 si C11, proprietatea acestuia.



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

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 15,92 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, Tn 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 modificarile si completarile
ulterioare.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de céatre 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 Institutia 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,

SORIN — EUGEN BOSNEAG
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CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL

ION D%GAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0



‘e ¥202°L0°LL 5 Pl _ BInfeuwisg
*Bied Pt uip es|efigdy, v elajsace .m?mucmmmmubu._,
G PEFT)eIUSWIRO0P I11WDAYI BSliiDnioeI00’:
elnjeuwag \n\.w, ‘USITTEIUOII0JRINSEW BAIEINDAXS L ool Py
[BJ)SEPED INjnJBLINU EBANGUIE IS BjRIBajul G ¢,§H 5 eyiobaiEs SEETE
91Ep 8p BZEq Ul IN|NjiqoLU| BRIS0NPOJIUI WIUOD nw NYJREY- w T m:.SIw PR 4
Jojoadsu| 2 9567 998 A REQ mm%_mm__ elpale m.m,m.w ane
% ISEOV OS Jueindaxy
‘dw g/¢ =108 Up eJejeIdng /Amw _dw mmﬁu:_m_yﬂ_n_on__uﬁ ejeInsed.elejo) ejeseidns: o ;
N, IVYSHIED I/ , AOL
............. |nue uf jeapa 'fereb ' dw §'gL = eleinsejsap dng ' 4 exaly iuﬁ.m.hmfxu 143 4 R )
............... Inue uj eyeauipa '/'ZL=S ejliadooe esels) S BJEINSE)SAp )
BJuIno0| 9°9/ =5 2Jed up ‘dwl £'pgL = EJBINseysap ‘dng * W+d BIUINDOT ¢'S6 L ¢io
‘dw g’} = ejeinse}sap "jsuoo 'dng ' exauy £l YO LLD
unpuap (dunjos e eyinysuoo ejejesdng Eljeuliseg poD
, 1onIsuUeD | aIBojIaR) aleg g
SIoNAsU0d - g-€¢ | ZZ-L2-G-¥-¢ : uoyaq p.eb - g|-11-01 ! €2-2-1 €L¢ JAALeRT
e|qe)} peb - |-z| 1 9-1Z ! 0L-6-8-2-9  :jayise ynwlaidui jqouw e/z ) L
J unipusiy (dw) ejejeidng ejUISO|o} ap suoBajen ejenled "IN
II..mmr.W{. usJa) E| AECIIBlEI BlBQ Y
r~ 8
5z l/ﬂ/mrn./..
50 = 040y
oUu o
B
58
3 9 \
F 0L
g8 ..J.rrrrn/n./n/
U/Iﬂ/n/p/
Wy M
~|ozveey
o
g
Yivdg 18¥68
( Lvn ) ejeuojis | Anensiuiwpy eajenun U BIBISUNS BAHED
2107 °18-6L IN ' UEpIWeIED NS ' ejelg pnp EjlRJg "ungy €LE L8¥68
Innpgow esalpy (dw) ejesnsew ‘jeidng |eJiseped 1IN
00Z:| eleag

POy 502/
‘AN AN

\\

/

70

9L 8N YX3INY

I A TTT g7

IN[Njiqow! e aJejwijep Is juswese|dwe ap ue|d




ANEXA NE- L
2 MeL NE, JOyzy/J,Q?er

Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozeinr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

SCOPULEVALUA"RIl 'Estlmarea ‘valorii de plata ‘pentru stabilirea
L o e pretilul annal all dreptu]ul de superficle, in vederea
_ | constituirii unui drept de superficle cu titlu oneros

OBIECTUL | Teren intravilan cu suprafata de 173 mp
EVALUARII ,,(suprafatﬁ indivizi din 373 mp) A
| ADRESAIMOBIL : | Strada Carimidari nr. 81, Braila |

UTILIZATOR | Primdria Municipiului Braila

| EVALUATOR: __ [Roman Marina-lonela, membru fitular ANEVAR |
| DATAEVALUARII:  [13.082024 |
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

I.INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Proprietatea imobiliard evaluati este un teren intravilan, situat pe strada Carimidari nr. 81,
municipiul Briila, judetul Briila, avind numirul de carte funciari 89481.

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber.
Detinitorul dreptului deplin de proprietate : Primaria Municipiului Braila, domeniul privat,

Utilizatorul desemnat al raporului de evaluare este Primaria Municipiului Briila i domnul Trici
Andrei-Sorin, proprietatea imobiliard fiind inspectata si evaluati in scopul stabilirii nivelului de
pret al superficiei lei/mp/an.

Moneda folositi pentru estimarea valorii este euro si lei.
Curs valutar BNR la data evaludrii : 1 euro = 4.9764 lei

Valoarea de piati a proprietitii imobiliare evaluate, estimatd pentru dreptul absolut de
proprietate pe baza pe datelor incluse in raportul de evaluare si recomandati pe baza
rationamentului evaluatorului, la data de 13.08.2024 este:

Valoarea de piata estimatd prin

S 13.840 euro echivalent a 68.873 lei
metoda comparatiei directe

Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila nr.
263/28.05.2021 (care modifica H.C.L.M Briila nr.101/30.03.2017): valoarea de piati estimati prin
prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificirile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucrari de infrastructuri.

Valoare pret superficie 15,92 lei/mp/an respectiv 1,33 lei/mp/lund.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméinia (ANEVAR).

Raport intocmit la data de: 21.08.2024

De citre :

Roman Marina-Ionela res
Membru titular ANEVAR, specializayea
Legitimatie nr.: 19272, val. 2024 =
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

1.2 Certificarea evaluatorului

Subsemnata Roman Marina-lonela, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific prin
prezenta ca :

e afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte ;

analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
specifice;
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale sunt impartiale si nu au fost
influentate de terte parti;
nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune ;
implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit, in functie de mirimea valorii estimate, de directia de evaluare
care favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea
unui eveniment, in functie de opinia mea ;
remuneratia mea nu are nicio legaturi cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo acfiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor, opiniilor i
concluziilor prezentului raport;
inspectia proprietiii evaluate a fost facuta de mine personal;
posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent si nicio
altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare ;
prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, ale ANEVAR si a Codului de conduiti al profesiei de evaluator
autorizat,

2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Roman Marina-Ionela, in calitate de membru titular
al ANEVAR, specializarea EPI — evaluarea proprietatii imobiliare, numar legitimatie 19272,
valabild 2024, de profesie economist, absolvent al facultitii de Management si Marketing in Afaceri
Economice.

Domiciliu : localitatea Briila, strada Celulozei p_;j,f16, cod pogtal : 810278.

Telefon : 0761.652.203

Mail : romanmarina543@email.cof

i 2o,
= TIATORILOR e,
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr, 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

2.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Client : Tricd Andrei-Sorin
Utilizator desemnat : Primaria Municipiului Briila si Trici Andrei-Sorin

Raportul de evaluare este confidential si este destinat strict clientului si oricaror utilizatori
desemnati de acesta iar evaluatorul nu-si asumai responsabilitatea dacd acesta este utilizat de citre
terte persoane, in nicio circumstanta.

2.3 Scopul evaludrii

Scopul prezentei misiuni de evaluare il constituie informarea clientului cu privire la valoarea de
piata estimatd a proprietatii imobiliare situate pe strada Caramidari nr.81, municipiul Briila, jud.
Briila, in vederea estimarii nivelului de pret al superficiei lei/mp/an.

Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat strict in scopul mentionat mai sus. Evaluatorulnu-gi
asumd nicio responsabilitate daca informatiile din prezentul raport de evaluare sunt folosite in alte
scopuri decét cel declarat.

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Identificarea proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de evaluare, s-a ficut pe baza
documentelor primite de la beneficiar, cu ocazia inspectiei efectuate in data de 13.08.2024, in
prezenta solicitantului dreptului de superficie, dl.Trici Andrei-Sorin, asupra :

- teren intravilan, 173 mp (suprafata indivizi din 373 mp); terenul are pe el constructii dar
subiectul prezentei evaluari 1l constituie doar terenul avind numirul cadastral 89481 si
dreptul de proprietate intabulat in Cartea Funciari numaérul 89481 Briila;

-  adresa proprietatii : strada Caramidari nr.81, municipiul Braila, judetul Briila ;

Primaria municipiului Bréila, domeniul privat, detine un drept de proprietate deplin asupra terenului
de 173 mp; acest drept de proprietate deplin are trei atribute specifice : posesia (dreptul de a stipani),

folosinta (dreptul de a-1 folosi si de a-i culege foloasele materiale) si dispozitia (dreptul de a dispune
de bun).

Dreptul evaluat prin prezentul raport de evaluare este dreptul de proprietate deplin.

Proprietatea imobiliard este liberd de sarcini, conform extrasului de Carte Funciari pus la dispozitie
— copie atagata raport.

2.5 Tipul valorii

In concordanta cu scopul declarat, estimarea nivelului de pret al superficiei lei/mp/an, evaluarea
terenului de 173 mp a urmirit estimarea valorii de piatd a acestuia, asa cum este ea definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 104), editia 2022, adoptate de ANEVAR:

“
Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de piafd Pagina 6




Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

« 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 §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent §i fird constrdngere. »

Moneda in care s-a facut estimarea valorii de piati este euro si lei.

2.6 Data inspectiei. Data evaluirii. Data raportului

Data inspectiei: 13.08.2024
Data evaluarii: 13.08.2024
Data raportului: 21.08.2024

2,7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

In vederea efectudrii evaluarii,

- afost verificatd documentatia cadastrali si extrasul de Carte Funciari prin care s-a intabulat
dreptul de proprietate asupra terenului ;

- s-a efectuat inspectia integrald a proprietatii imobiliare in prezenta solicitantului dreptului
de superficie, Trici Andrei-Sorin ;

- s-au colectat date cu privire la proprietiti imobiliare comparabile aflate in aria de piat,
incepénd cu vecinitatile dar nelimitand ciutarea la acestea ;

- s-au efectuat verificari telefonice ale veridicitatii informatiilor gasite despre proprietitile
comparabile ;

- s-au colectat informatii despre piata specifica din localitatea Briila.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Prezentul raport de evaluare are la bazi informatii despre :

- natura dreptului de proprietate: drept de proprietate deplin asupra suprafetei de 173 mp
conform extrasului de Carte Funciari numirul 89481, Briila, eliberati ca urmare a cererii nr. 69345
din 22.07.2024 pentru Priméria Municipiul Braila, domeniul privat ;

- datele de identificare a proprietitii: adresa, inspectie pe teren, documentatie cadastrali ;

- date despre situatia juridicd a proprietatii si suprafata acesteia: din extrasul de Carte Funciari
numdrul 89481, Briila ;

- informatii despre istoricul proprietitii : extras de Carte Funciard numarul 89481, Briila;

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de piatd Pagina 7
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- informafii despre piata imobiliard din localitatea Briila: site-uri specializate in vinzari de
proprieté{i imobiliare similare ( www.olx.ro; www.storia.ro; www.publi24.ro)

- informatii din surse publice de informatii: ANCPI ; INS ; google maps ; ziare locale ;

- metodologia de intocmire a unui raport de evaluare : Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia2, ANEVAR.

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor puse la dispozitie de citre
proprietari i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gregite.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Conform SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii, din Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022, « ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupd ce au
Jost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau altor servicii de evaluare
Jurnizate. »

In spiritul definitiei mai sus enuntate, prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza
documentelor care atesta dreptul de proprietate, furnizate in copie de proprietari iar evaluatorul nu
este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
Trebuie {inut cont de faptul c¢i nu au fost fiacute cercetiiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existi datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluati §i aceasta nu este ipotecati sau arendati. In cazul in care existd o
asemenea situatie §i este cunoscut, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliari se
evalueazi in ipoteza ci aceasta se afld Tn posesie legali si responsabili.

Suprafata indivizi de 173 mp a fost preluati din documentatia cadastrali, proprietatea nefiind
expertizatd in detaliu iar evaluatorul neavand calificarea necesari pentru a efectua masuritori sia
garanta corectitudinea datelor prevazute in acte.

Dacé nu se precizeazd in raport, se presupune cii la efectuarea inspectiei evaluatorul nu a
constatat defecte vizibile ale proprietitii, acesta neputdnd fii considerat rispunzitor pentru
nementionarea In raport a stirii ascunse sau invizibile a proprietitii care ar putea afecta valoarea de
piata a acesteia. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3
proprietatea $i nu este responsabil pentru existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

In lipsa oricéror indicii referitoare la existenfa unor contaminiri naturale sau chimice, proprietatea
evaluati este considerati nepoluata, evaluatorul neefectudnd investigatii speciale in acest sens.

Valoarea de piati estimata este valabili la data evaluirii, orice schimbri aparute in piatd si
conditiile de piafd putdnd afecta valoarea estimata, ea devenind incorecta sau necorespunzitoare la
un alt moment.

Evaluatorul a obfinut, din surse pe care le consideri a fi credibile, informatii si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare pe care le consideri adevirate si corecte.

ﬁ
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Ipoteze speciale

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber desi
pe el s-a constatat existenta unor constructii.

Avdnd in vedere cd terenul subiect al evaludrii este in suprafatd indivizi (173 mp din 373 mp),
estimarea valorii de piafd a acestuia se va face pe baza prefului euro/mp estimat pentru suprafata
totald mdsuratd inscrisd in cartea funciard nr. 89481, Brdila

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si nu poate fi utilizat
decat in scopul declarat de acesta.

* Raportul de evaluare nu poate fi utilizat decét de citre client si utilizatorul desemnat de
acesta. Utilizarea lui de citre o ter{d persoan se va face cu acordul prealabil al autorului
raportului i al clientului.

* Continutul raportului de evaluare este confidential, el fiind destinat clientului si
utilizatorului desemnat iar autorul nu il va dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia
situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

* Evaluatorul nu-gi asuma rispunderea fata de alte persoane care intr in posesia unei copii
a raportului de evaluare, in afara clientului si utilizatorului desemnat de acesta.

* Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu di dreptul publicarii
acestuia, integral sau partial, fard acordul prealabil, in scris, al evaluatorului.

2.11 Declararea conformititii cu SEV

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a ficut cu respectarea Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2022, ANEVAR, dupi cum urmeazi:

SEV 100 Cadru general

SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii
SEV 102 Documentare si conformare

SEV 103 Raportare

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid)

%
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2.12 Descrierea raportului

In elaborarea raportului s-au respectat cerintele SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii, SEV
103 Raportare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de Evaluare a
Bunurilor, edifia 2022, ANEVAR.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare

Proprietatea subiect al prezentului raport de evaluare este amplasati in municipiul Briila, orag
resedin{d a judetului Briila. Judeful Briila este situat in sud-estul Romaéniei, in Campia Roména si
se intinde pe o suprafati totald de 4.766 km pitrati ocupand o parte din Lunca Siretului inferior, o
parte din Campia Bardganului, mici portiuni din Campia Salcioara si Campia Buziului. In est,
Judetul Braila cuprinde Insula Mare a Briilei. El reprezintd 2% din suprafata intregii tri.

Orasul Bréila ocupa nord-estul judetului, o zona complexa de contact intre unititi fizico-geografice
variate: Lunca Dunirii, Campia Briilei si Campia Siretului Inferior, si se afli la 200 km distanti de
capitala Romaniei. Coordonatele geografice ale Brailei, 45%16'17" latitudine nordica si 27*58'33"
longitudine esticd, o pozitioneazd la intersectia a trei provincii istorice roménesti — Tara
Roméneascd, Moldova si Dobrogea — pe Dunirea inferioard, acolo unde aceasta se reuneste prin
cele doud brate ale sale, Dunarea Noud si DunidreaVeche.

Populatia orasului Briila, a carui prim atestare documentari dateazi din 1638, a crescut de-a lungul
timpului odaté cu dezvoltarea economici si extinderea teritoriald acestuia. Actualmente, pe fondul
disparitiei marilor intreprinderi industriale si a diminudrii activititii portuare (in 1836 Braila avea
statut de porto-franco), care in trecut situau orasul pe harta celor mai importante orase din Europa,
demografia Briilei cunoaste un accentuat regres. Cresterea somajului si sciderea nivelului de trai
au facut ca populatia Briilei si scadi. La recesdmantul din anul 2021, INS raporta pentru Braila un
numar de 281.452 persoane, in scidere cu 39760 persoane fatd de recensimantul precedent

(octombrie 2011) iar conform Directiei Regionale de Statistic3, la februarie 2024, rata somajului
era de 3.6 %.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este localizatd in municipiul
Braila, pe strada Cérdmidari nr.81, cartier Lacu Dulce, o zoni edilitara de tip cartier rezidential de
locuinte unifamiliale, strizi preponderent recent asfaltate si trafic rutier redus.

Conform Planului de urbanism general, proprietatea se afld in UTR nr.14, subzona rezidentiald —
functiuni de locuire individual.

Localizare proprietatea imobiliari subiect:

Arterd de circulatie importanta: Soseaua Ramnicu Sirat;

m
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Mijloace de transport in comun: pe strada Caramidari nu se poate ajunge cu mijloace de transport
in comun ci doar cu autoturism sau pe jos din statiile de transport in comun situate pe strada Deltei.

Proximititi de interes:

. Piata Microhald; magazine mici cu diverse game de produse;
. scoala gimnaziald Anton Pann;
. Spitalul Sfantul Pantelimon;

Harta localizare proprietatea imobiliari subiect:

e

" o o _/)n _.—.:“_(
e EurotexiliDepozit Halnekzy, "%

@ SecondiH
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-Gros

‘]

- 3.2 Descrierea situatiei juridice

Primdria Municipiului Briila, domeniul privat, detine asupra proprietitii imobiliare subiect al
raportului de evaluare, teren intravilan de 173 mp, un drept de proprietate deplin, atestat prin
extrasul de carte funciara nr,89481.

ey
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3.3 Descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare

Conform certificatului de urbanism emis de Primiria Municipiului Bréila si pus la dispozitia

evaluatorului de cétre solicitantul dreptului de superficie, terenul evaluat este situat in :

-U.T.R. nr. 14 cu P.O.T max : 25% si C.U.T. max 0.30 ;
- FOLOSINTA ACTUALA : teren curti/constructii ;
- DESTINATII ADMISE : locuinti si functiuni complementare ;

Din analiza vecinatitilor, s-a observat ci regimul de iniltime predominant al zonei este parter, P+M

si P+1.

3.4 Descrierea terenului

FISA INFORMATII RELEVANTE

Subiect

Teren liber

Drept de proprietate transmis

Drept de proprietate deplin;
Proprietar: domeniul privat al
Municipiului Braila.

Adresa Strada Cérdmidari nr. 81
Amplasare Intravilan
Suprafata (mp) 373 mp (173 mp cota indiviza din 373
mp)
Destinatie Categoria : curti/constructii.
Plana; terenul nu este traversat de nici un
Topografie
curs de apa.
Forma Mici variatii de limite ale proprietatii.
Utilitati existente:
Utilitati - energie electrica; gaze;
- apa/canal;
Acces Stradal.
Deschidere (ml) 8,3

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de piati
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Adancime (ml) aproximativ 50

Suprafata de 173 mp apartine
domeniul privat al Municipiului
Braila iar 200 mp este proprietate
privata persoana fizica.

Situatia actuali a terenului

Nord: LOT 1
Vecinitifi (conform plan de Est: LOVIN DUMITRA
amplasament si delimitare a )
imobilului) Sud: TUROSU MARIN
Vest: Str. Caramidari
Artere importante in apropiere Nu exista.

3.5 Istoricul proprietatii subiect

In baza H.C.L.M Briila nr. 292/31.08.2016, anexa nr.1.87 este atestatd apartenenta la domeniul
privat al Municipiului Bréila a terenului de 173 mp, situat pe strada Cardmidari nr. 81 si inscris in
cartea funciard nr.89481 Briila cu numarul cadastral 89481 — document in anexa.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact cu scopul de a
efectua tranzactii imobiliare, concretizate in schimburi de drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Conform teoriilor de specialitate, pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numérul de vanzitori §i
cumparatori este relativ mic iar proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere de
cumpdrare mare. Caracterul ineficient al pietei imobiliare derivi dintr-o oferti relativ neelastica i
o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteazi
rapid, ca rispuns la modificarile cererii de pe piatd si existd o sensibilitate sporiti la stabilitatea
veniturilor, la nivelul salariilor i tipul de finantare care poate fi accesat.

Proprietatile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii ; sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitdtii proprietdtii)
Pasul 2. Delimitarea pieei specifice (aria piefei §i aria competitivd)

Pasul 3. Analiza cererii

“
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Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piatd (conceptele penetrdrii de piatd)

4.1 Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietafii)

Definirea produsului imobiliar este in fapt analiza productivititii proprietitii prin identificarea de
citre evaluator a caracteristicilor proprietatii subiect in scopul determindrii capacititii sale
productive si a utilizirilor sale potentiale. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare
si constituie baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru concluziile cu
privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliara subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren liber intravilan—
destinatia: curti/constructii; caracteristicile fizice si juridice detaliate ale proprietatii imobiljare
fac obiectul capitolelor specifice 3.4 Descrierea proprietdtii si 3.2 Descrierea situatiei juridice.

Subiectul evaludrii este localizat intr-o zona rezidentiald urbani cu locuinte de tip unifamilial,
cartier Lacu Dulce, municipiul Briila.

Din analiza vecinatatilor s-a constatat ci in zona cererea se orienteazi citre utilizarea rezidentiali;
marea majoritate a parcelelor au suprafete pana in 500 mp.

Asadar, avand in vedere suprafata terenului evaluat si analiza vecinatitilor, utilizarea potentiali a
terenului subiect este dezvoltarea rezidentiala.

Analiza trendului pietei nu a identificat proprietiti imobiliare asimilabile terenului subiect al
evaludrii care si aiba cerere pentru utilizare comerciali sau de servicii.

4.2 Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Piata imobiliara specifica este definitd prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera
venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte
atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entititile care participa la schimbul de proprietiti
imobiliare.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la Inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautdrile spre a giisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de
evaluat.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietiti specifice are o importantd deosebitd in procesul de
evaluare ce face obiectul raportului, aceasta artdnd modul in care interactiunea dintre cerere si
ofertd afecteaza valoarea proprietitii.

Prin investigarea vénzirilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piata,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum si schimbarile
anticipate.

m
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Analiza de piatd oferd §i baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietitii evaluate,
aceasta din urma contribuind de asemenea la segmentarea pietei imobiliare pe piete specifice.

Valoarea de piatd a unei proprietati este in mare masura determinati de pozitia sa competitivi pe
piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren intravilan de
173 mp (suprafata indiviza din 373 mp).

Din analizarea carateristicilor terenului evaluat, se poate aprecia ci proprietatea se situeazi pe piata
terenurilor intravilane din categoria curti/constructii, aria de piati fiind una periferic urbani
cu specific rezidential.

Din punct de vedere al localizdrii, proprietatea imobiliarid subiect se situeazi intr-o zoni

perifericii a municipiului Briila, cu strizi preponderent recent asfaltate, cu trafic pietonal si rutier
scazut.

in ceea ce priveste aria competitivd, proprietiti substitut disponibile, din analiza vecinatitilor si
a ofertelor de terenuri libere de vanzare, am observat ci in zoni existi terenuri libere (disponibile
pentru tranzactionare); suprafetele sunt similare sau mai mari decit cea a terenului evaluat (in
cartierele rezidentiale periferice in curs de dezvoltare loturile rezidentiale ajung pani la 500mp)
insa caracteristicile fizice si juridice au un grad ridicat de similaritate.

In urma verificarilor efectuate, se poate aprecia ca in zonele intravilane periferice terenurile
libere nu se inchiriaza ci doar se tranzactioneazi.

In ceea ce priveste proprietitile complementare, s-a constatat ci in apropierea subiectului
evaludrii se afld: o gcoald, un spital, mici magazine cu profil alimentar.

4.3 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare §i preferintele consumatorilor pentru un
anumit produs imobiliar. Analiza cererii are ca scop identificarea utilizatorilor potentiali pentru un
anumit tip de proprietate i, in acelasi timp, utilizirile potentiale ale respectivei proprietiti — asa
cum este ea sau dupa un proces de conversie.

Este important de subliniat faptul ca cererea este nu reprezentati de cei care doresc achizitionarea
unui produs imobiliar ci de cei care doresc dar au si putere de cumpirare pentru tranzactionare.

In ceea ce priveste dezvoltarea socio-economica oragului Briila, in trecut aceasta a fost consecinta
dezvoltirii unor giganti ai industriilor grele care concentrau un numir foarte mare de muncitori.
Odata cu disparitia treptatd a acestor mari angajatori, orasul a intrat intr-un declin economic cu efect
puternic asupra veniturilor §i a puterii de cumpdrare a locuitorilor.

Declinul dezvoltérii economice a orasului, acutizat de criza sanitari pandemici inceputi in anul
2020, reflectatd intr-o lipsa a locurilor de muncd (in februarie 2024 rata somajului era de 3.6%
conform raportului DRS Briila) si a unui nivel salarial scizut (salariul mediu net in februarie 2024
era de 3.776 lei fafa de 4.876 lei la nivel national), a condus in timp la sciderea populatiei orasului,
in special a celei tinere. Acest fenomen a fost generat de natalitatea sciizutd si de mutarea locuitorilor
in orase mai dezvoltate in ciutarea de locuri de munca mai bine platite sau in striinitate.

m
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Diminuarea puterii de cumparare generatd de restrAngerea unor activititi economice in perioada
pandemicd a influentat negativ cererea de proprietdti imobiliare in Briila, implicit cea de tipul
terenurilor libere, deoarece planificarea investitiilor pe termen mediu si lung prin accesarea de
credite a fost afectatd. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu bani cash si deci, daca
nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Concluzii privind cererea solvabili specificd pentru acest tip de proprietate:

Cererea pentru cumpdrare : Pe fondul climatului economico-social nefavorabil pietei imobiliare
expus mai sus, cererea de proprietiti imobiliare de tipul celei evaluate se apreciazi a fi mica in
municipiul Bréila, ea fiind in principal o reflectare a puterii de cumparare a consumatorilor si mai
putin a nevoilor, a dorintelor si a preferintelor acestora.

Cererea pentru inchiriere : In urma verificirilor efectuate nu au fost identificate oferte de
terenuri similare oferite spre inchiriere, ceea ce indica faptul ci proprietatea nu are potential
de obtinere venituri din chirii.

Potentialii cumpdrdtori : cererea solvabild pentru acest tip de proprietate vine in mod preponderent
din partea cumpdritorilor cu venituri peste medie.

Preferintele manifestate pe piatd: loturile de teren cerute pentru dezvoltare rezidentiald in zonele
periferice au suprafete care depasesc de foarte putine ori 500 mp. De asemenea, cererea este
influentata in mod deosebit de accesul la utilititi complete (sunt zone periferice care nu au acces la
sistemul de canalizare urbana sau la reteaua de gaze), de existenta strazilor asfaltate, apropierea de
statii de transport In comun si proprietiti complementare,

Interesul investitional: exista dar este la un nivel scizut; efortul financiar necesar achizitiei se
apreciaza a fi mare in raport cu nivelul de dezvoltare economici al orasului; astfel ci, proprietatile
au perioade mari de expunere pe piat3 pani la concretizarea unei tranzactii de vanzare. Factorii care
influenteaza in mod negativ interesul investitional pentru acest tip de proprietate sunt: mdrimea
efortului financiar si lipsa mijloacelor de transport in comun in imediata apropiere.

4.4 Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Analiza ofertei constd in verificarea disponibilititii produsului imobiliar in diferitele lui faze de
dezvoltare. Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare
de proprietiti cu caracteristici aseméanatoare iar in competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta competitivi o constituie proprietitile disponibile expuse spre vanzare/inchiriere care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietitii subiect.

Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un anumit moment, un anumit pret si un
anumit loc indic# gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Din cercetirile efectuate, a reiesit ci oferta de terenuri libere intravilane in zona Lacu Dulce, sau
zone similare ale municipiului Briila, nu este foarte mare insi este mai mare decit cererea;
mirimea suprafetelor variazi intre 130 mp si 541 mp.
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in Briila exista agentii imobiliare care au propriul sistem de publicitate insd marea majoritate a
proprietatilor sunt expuse in mediul online pe site-uri de specialitate (imobiliare.ro; olx; publi24;
storia; etc) atdt de catre agenti imobiliari cat si de citre proprietari.

Preturile ofertelor variazi foarte mult: intre 60 euro/mp si 237 euro/mp, in functie de: suprafata,
apropierea de artere importante, calea de acces (nu toate strizile sunt asfaltate), accesul la mijloace
de transport in comun, retele de utilititi disponibile, gradul de ocupare a vecinattilor; cele mai mici

valori sunt cerute pentru loturile situate la marginea orasului: 60 euro/mp strizi periferice cu
specific integral rezidential.

Restrdngand cautarea la terenuri situate in zone similare si cu suprafati apropiatd de cea a
proprietétii subiect, ofertele variazi intre 86 si 170 euro/mp .

GRILA DATELOR DE PIATA

Valoare  |Valoare
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Oferta de inchiriere nu existi.

Marja de negociere pentru terenuri, adica diferenta dintre preful solicitat in oferta si pretul la care
se incheie tranzactia este micd; in general, negocierile nu se fac in procente ci in valori absolute .

Oferta viitoare — din investigatiile efectuate pe piata imobiliara a municipiului, se poate aprecia ca
existd potenfial de crestere a ofertei de vanzare de terenuri intravilane categoria curti
constructii situate in zone periferice ale orasului (a se vedea cartierele rezidentiale in proces
de dezvoltare de case unifamiliale: Minerva, Tei); o parte din terenuri provin din gospodarii
in care au fost demolate constructiile in stare avansati de deteriorare.

%
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4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea §i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru dar acest punct este
teoretic si rareori atins, in realitate existind Intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Lucririle
de specialitate catalogheazi activitatea pietei imobiliare ca fiind una ciclici, caracterizati prin
perioade de expansiune, declin, recesiune si recuperare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaz, fiind influentati de multe
ori de reglementirile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existind decalaj intre cerere si oferts, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de
scurtd durata.

Analiza pietei nu a generat un volum foarte mare de informatii despre oferte de terenuri libere din
municipiul Bréila; nu s-au gisit informatii despre tranzactii efective recente iar perioadele de
expunere pe piafd ajung si pana la aproape un an. Asadar, se poate concluziona ca aceasta este o
piati imobiliari putin activi.

Valoarea de piafd a unei proprietti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenti de pozitia
sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, a fost posibila identificarea si selectarea
proprietatilor imobiliare competitive (oferta); astfel, au putut fi intelese avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformérile piefei pentru o anumita utilizare a proprietitii imobiliare, a fost
analizata relatia dintre cererea (solvabild si probabila) si oferta concurentiala de pe piata din care
subiectul evaludrii face parte — curenti si viitoare.

Concluzie: tindnd cont de faptul ca cererea existenti si potentiald este mici in comparatie cu
oferta curentd competitivé si de faptul ci perioadele de expunere pe piati sunt mari (peste 6 luni) ,
se poate aprecia cd piafa imobiliara din care face parte proprietatea subiect al evaluirii este o piata
a cumparatorilor.

4.6 Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piati

In urma analizei de piati efectuatd pe piata specifica din care face parte terenul evaluat, s-a constatat
ca desi existd oferte de terenuri libere situate in zone periferice si pretabile dezvoltarii rezidentiale
tranzactiile de vanzare sunt rare; pretul de ofertd pentru aceasti categorie variazi intre 60 euro/mp
$i 237 euro/mp. Preturile unitare sunt mai mari in cazul loturilor situate in apropierea arterelor de
circulatie importante, soseaua Buziului.

Avand in vedere ci in viitorul apropiat nu se previzioneazi o crestere a veniturilor populatiei din
municipiul Briila, localitate peste a cirei slabi dezvoltare economici s-au suprapus si efectele crizei
sanitare pandemice care a existat la nivel mondial, pe termen scurt si mediu nu se poate
previziona o crestere a cererii pentru terenuri intravilane libere localizate in zone cu categorii
de folosinta curti/constructii, in cel mai bun caz, o mentinere a nivelului acesteia.

%
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, ANEVAR, conceptul de cea mai
buni utilizare este definit ca « Utilizarea probabild in mod rezonabil 1 justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
fizic, permisi legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii
imobiliare. »

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) este considerat o parte fundamental a procesului
de evaluare a unei proprietiti imobiliare, varianta aleasi in urma aplicdrii principiilor de
determinare a celei mai bune utiliziri constituind baza de pornire in aplicarea metodelor de
evaluare.

Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piati, analiza celei mai bune utiliziri identifica cea
mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

® cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

5.1 Cea mai buna utilizare a terenului liber

Cea mai buni utilizare a terenului liber poate fi utilizarea prezents, constructia, subimpértirea
sau unirea cu alti proprietate. Cea mai buni utilizare a terenului liber presupune ci terenul este liber
sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Ca alternativi, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu utilizarea existenti
determind de obicei pretul care va fi plitit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este
fezabila din punct de vedere economic.

Din certificatul de urbanism pus la dispozitia evaluatorului, din inspectarea proprietitii si a
vecinatatilor, se poate aprecia cd utilizarea potentiali este cea de locuinta.

In urma aplicérii principiilor determindrii celei mai bune utilizari a terenului, se poate aprecia ci
cea mai buna utilizare a terenului liber evaluat este cea actuali — rezidentiald unifamiliali, ea
intrunind cumulativ cele patru principii ale definitiei celei mai bune utiliziri. Este:

* permisa legal — conform certificatului de urbanism, utilizarea rezidentiala de tip locuina
unifamiliali este permisi legal.

e fizic posibili - terenul face parte din intravilanul municipiului Briila, o zoni cu specific
preponderent rezidential unifamilial; are acces la reteaua de apa/canal, gaze si energie
electrica .

o fezabila financiar - acest criteriu presupune c# veniturile generate de utilizarea care este
permisd legal si posibila fizic (inclusiv venituri din vAnzare), acoperd toate costurile de
exploatare; din analiza pietei in teren s-a constatat ci loturile de teren aflate in zond au
utilizare rezidentiald unifamiliald preponderents, ceea ce indicd faptul ci utilizarea este

m
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fezabila financiar. Depértarea de mijloacele de acces in comun, traficul pietonal slab, sunt
factori care reduc semnificativ posibilitatea unei utiliziri nerezidentiale.

* maxim productivi - avind in vedere ci existd o singurd utilizare care intruneste cumulativ
conditiile: permisa legal, fizic posibila si fezabila financiar, se poate concluziona ci aceasta
este si acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizati a terenului.

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a terenului construit poate fi continuarea utilizérii existente, renovarea

sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alti utilizare, ori o combinatie a acestor
alternative.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este evaluati in ipoteza de
teren liber — determinarea celei mai bune utiliziri a terenului construit nu face obiectul
prezentului raport de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIET. A',T i

Proprietatea evaluati este un teren liber aflat in intravilanul municipiului Briila, judetul Briila iar
procesul de evaluare urmireste estimarea valorii de piati a acestuia.

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2022, ANEVAR, metodele de evaluare a terenului sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii i dezvoltdrii.

Prezentul raport de evaluare utilizeazd comparatia directd deoarece aceasta este metoda
recomandatd pentru evaluarea terenului atunci cand exista date de piata suficiente. Din analiza pietei
specifice nu au fost obtinute informatii despre tranzactii recente cu terenuri in zoni insi au fost
identificate suficiente oferte de vinzare pentru proprietiti asimilabile celei evaluate.

Desi aria de piata este una urband, in urma analizei pietei nu au fost identificate oferte de inchiriere
terenuri; prin urmare, s-a concluzionat ci singura modalitate de obtinere a veniturilor in cazul
terenurilor din zond este prin vanzare, estimarea valorii de piatd prin utilizarea unei metode de
capitalizare a veniturilor nefiind posibila.

6.1 Comparatia directa

Abordarea prin piatd, numitd uneori §i comparatia directd sau comparatia vanzdrilor, este
definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, ANEVAR, ca fiind "procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia
cu proprietdfi similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare, "
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Aceasta abordare se poate aplica tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare cu conditia sa existe
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. In contextul
abordarii prin piatd, termenul " recent " se refera la acele informatii despre preturi de tranzactionare
care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care
mai sunt valabile la data evaluirii.

Informatiile utilizate in prezentul raport de evaluare in scopul selectirii din piatd a unor comparabile
adecvate pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost colectate de pe site-urile de imobiliare.

In aplicarea metodei comparatiei directe in evaluarea terenului liber ce reprezinti obiectul
prezentului raport de evaluare, s-a urmirit analizarea asemanarilor si diferentelor intre
caracteristicile proprietitilor comparabile si proprietatea subiect: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piat3, localizarea, suprafata,
destinatia, amenajéri exterioare, topografie, utilitati disponibile, forma in plan .

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, in aplicarea metodei comparatiei directe pe
baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordrii prin piata se folosesc:

a) tehnici cantitative:

- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statisticj;

- analiza costurilor;

b) tehnici calitative:

- analiza comparatiilor relative ;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Comparabila A : Teren liber intravilan, suprafatd de 249 mp, deschidere 10 ml, situat in cartierul
Chercea ; sosea asfaltata ; utilitati la limita proprietatii; imprejmuit. Pret ofertd : 21.500 euro;

Comparabila B : Teren liber intravilan, suprafatd de 319 mp, deschidere 16 m, situat in cartier
Radu Negru, strada asfaltata; utilitati pe teren; imprejmuit. Pret oferta : 54.000 euro;

Comparabila C : Teren liber intravilan, suprafati de 541 mp, deschidere 14 m, situat in cartier
Lacu Dulce; strada asfaltatd; utilitati la limita proprietatii; imprejmuit. Pref oferta : 48.690 euro;

Comparabila D : Teren liber intravilan, suprafati de 180 mp, deschidere 9,6 m, situat in cartier
Brailita; strada asfaltats; utilititi pe teren; imprejmuit. Pret oferti : 23.000 euro;

| FISA DE COLECTARE A DATELOR DE PIA TA RELEVANTE - TEREN LIBER
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Date specifice ."S'ui:iniéct | Comparabila A| Comparabila B | Comparabila C Comparabila D
9 1 180
Suprafata (mp)| 373 (173+200) L 318 S
Pret oferta 86 170 90 128
(€/mp)
Tipul
comparabilei . . . .
. - oferta oferta oferta ofertad
(tranzactie/
oferta)
Dreptul de
proprietate Drept deplin Drept deplin | Drept deplin | Drept deplin | Drept deplin
transmis
Conditii de
Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
finantare
Conditii de o _ Lo
N Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepéartinitoare | Nepartinitoare| Nepértinitoare
vanzare
Conditii de
¢ =i Curente Curente Curente Curente Curente
piata
Mun. Braila, . .
) Cartier Cartier Cartier Lacu Cartier
. Cartier Lacu Dulce, -
Localizare . Chercea - Chercea - Dulce - Brailita-
strada Caramidari
SIMILAR SUPERIOR SIMILAR SIMILAR
nr. 81
Categorie Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Amenajari . . Strada Strada Strada Strada
. Strada asfaltat3 w ., i y
exterioare asfaltata asfaltata asfaltata neasfaltata
Topografie
" 7 5 : / : Fara deniveldri | Fard deniveldri| Fira deniveldri| Fara denivelari| Fira deniveldri
elie
Utilitati La limita La limita La limita
< ¥ <o g . Pe teren g Pe teren
disponibile proprietatii proprietatii proprietatii
Forma in plan Regulatd Regulata Regulata Regulatd Regulatd

Au fost atasate prezentului raport de evaluare printscreen-uri cu comparabilele selectate.
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Unl ti CaSiaEs S G e U

ta ! de : : S_ublect | Comp. A | Comp.B |Comp.C| Comp.D
comparatie s ‘
Suprafata (mp) i 249 319 541 180

pralapiinp (173+200)
Pret oferti/vanzare 86 170 90 128
(€/mp) -
TIPUL
COMPARABILEI _ oferta oferta oferta oferta
(tranzactie/oferti)
Marji negociere
din piata specifica 7% 8% 8% 5%
(%)
Cuantum ajustare
(€/mp) 6 14 2 6
PRET &
_FINAL/ESTIMAT e R Aipi i) S
DE TRANZACTIE 80 156 835 122
(€/mp) - criteriu de i }
-comparatle : 7
ELEMENTE SPECIFICE TRANZA CTIONARII

DREPTUL DE
PROPRIETATE Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
TRANSMIS
Cuantum ajustare
%) L 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT T I e ST
) 80 ‘ 156_ o 83 F122 ¢
CONDITII DE :
FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
(iuantum ajustare 0% 0% 0% 0%
(%)
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 | 0
ERETadUSTaT 80 | 156 83 122
(€/mp)idinain : S %
CONDITII DE Nepartinit | Nepartinit S Nepartinit Sl
VANZARE i e Nepartinitoare S Nepirtinitoare
(::uantum ajustare 0% 0% 0% 0%
(o)
Cuantum ajustare
(€/mp) - 0 0 0 | 0
PRET AJUSTAT 80 156 83 122
(€/mp) : i

m
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(€/mp)

CONDITII DE
PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
(iz;mtum ajustare 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 | 0 0 0 |
PRETAIUSTAT. 80T ke ¢ a3 12
W(E/mp) i ) 1 : )

540 ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII B
LOCALIZARE Str. | Cartier Cartier | Carti

Caramida | Chercea- | Chercea -
ri nr.81 SIMILAR SUPERIOR

Cuantum ajustare 0% 2229 0% 0%
(%)
Cuantum ajustare 0 34 0

Explicatii ajustare

Din analiza perechilor de date, cea mai micd ajustare aferenti unitatii
de comparatie LOCALIZARE, se obtine pe perechea B si D. Prin

- perechea Bsi D urmare, comparabila SUPERIOARA a fost ajustata negativ cu 43
€/mp.
'éﬁ%AJUSTAT i 80 D2 s 122
_ CARACTERISTICI FIZICE

% 373 Wit ;
SUPRAFATA (mp) (173+200) 249 541 180
g;:;mtum ajustare 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0

Explicatii ajustare

Din analiza perechilor de date s-a constatat ca nu este posibila o
ajustare pentru suprafata, aceasta fiind inclusa in ajustarea pentru

(o)

localizare.
TR CORIE Z'Ltzr.ﬁ:éﬁ?f; SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR
gz;lntum ajustare 0% 0% 0% 0%
Eé?;l;gum :jjustare 0 0 0 0
%gﬁ‘}‘gﬁlﬁl aiit';?t:?a SIMILAR | SIMILAR |SIMILAR | SIMILAR
Cuantum ajustare 0% 0% 0% 0%

%
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Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 ’
TORQCRTIES | Tari L (GVITAR | SIMIDAR .| SIMIDAR|. SIMILAR
ELIEF deniveliri
q):)?ntum ajustare 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) _— ° ° ’ -
T La limita ':‘0"'“““ pe LU pe
DISPONIBILE proprietat p op teren;SUPER | F - | teren;SUPER
ii S IOR IOR
((iz;mtum ajustare 0% 27% 0% -34%
Cuantum ajustare 0 42 0 42

(€/mp)

Explicatii ajustare
- perechea A si D

Din analiza perechilor de date, cea mai micd ajustare aferentd unititii
de comparatie UTILITATI DISPONIBILE se obtine pe perechea A si

D,

Prin urmare, comparabilele superioare au fost ajustate negativ 42

€/mp.
DESCHIDERE 83 L i " .,“:-1.’.‘9’6 o
(ml) i s
Cuantum ajustare .
%) . 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0 0 0 "

(€/mp)

Explicatii ajustare

Din analiza perechilor de date s-a constatat ca nu este posibila o
ajustare pentru DESCHIDERE, aceasta fiind inclusa in ajustarea

pentru localizare.

Total ajustare

o

0%

(€/mp)

caracteristici fizice | 0 - -34%
(%) : i R
Total ajustare T : AN : Al
caracteristici fizice 0 0 -42 0 242
Ermmy i _ ‘
PRET AJUSTAT 80 30 83 80
(€/mp) =

Cheltuieli pentru

aducere la stadiul Nu SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR
de teren construibil

((iz;mtum ajustare 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0 0 0 0
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PRETAJUSTAT | 80 80 | ,..283  ”;80.
(€/mp) R s A Ay
() K
2‘..‘.’..';::::“ o oo | o

Valoarea de plata a proprletatu evaluate se va stablll pe baza pretulul euro!mp
corespunzator comparabilei A, 80 €/mp; desi comparabilele A si C au acelasi nivel de
ajustare totald bruti asupra pretului de oferti, din analiza detaliilor comparabilei A, s-a
constatat ca aceasta prezinta cel mai mare grad de similaritate cu proprietatea evaluata.

VALOARE DE
PIATA mp (euro)

80

VALOARE DE
PIATA mp (lei)

VALOARE DE
PIATA TEREN 13.840
(euro)

VALOARE DE
PIATA TEREN 68.873
(lei)
Curs valutar BNR valabil la

data de 13.08.2024 euro/leu:
4,9764

398

Informatile referitoare la marja de negociere aplicati pe piatd specifica au fost preluate de la
agentiile imobiliare care expun terenurile. Negocierile se poarti in general in valori absolute care
au fost transformate in procente in grila comparatiei de piata.

Explicatii ajustdri
Ajustdri specifice tranzactiondrii

Nu au fost aplicate ajustdri pentru unititile de comparatie specifice tranzactionirii ,,drept de
propuetate transmis”, ,,conditii de finantare”, ,,conditii de piafd” si ,,conditii de vanzare” pentru
niciuna din cele patru proprietiti comparabile utilizate deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea evaluati in ceea ce priveste aceste unititi de comparatie.

Ajustdri specifice proprietdtii

m
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Au fost aplicate ajustari pentru localizare §i utilitati disponibile — explicatiile se regisesc in grila de
comparatii.

Nu au fost aplicate ajustiri pentru unititile de comparatie :

- categorie teren, amenajiri exterioare, topografie/relief, deschidere, cheltuieli pentru aducere teren
la stadiul de construibil deoarece comparabilele sunt similare cu proprietatea evaluati in ceea ce
priveste aceste unitéti de comparatie.

Valoarea de piatd pentru proprietatea supusa evaluirii a fost estimati pe baza pretului
unitar 80 €/mp , corespunzitor comparabilei A; desi comparabilele A si C au acelasi nivel de
ajustare totald bruti asupra pretului de ofertii, din analiza detaliilor comparabilei A, s-a
constatat ci aceasta prezinti cel mai mare grad de similaritate cu proprietatea evaluati.

Concluzie: valoarea de piati a terenului evaluat, rezultati prin abordarea prin piati, metoda

comparatiei directe, tehnica analizei pe perechi de date, este de 13.840 euro, echivalent a
68.873 lei.

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

Criterii de analizi a rezultatelor

1.Adecvarea

Proprietatea imobiliara evaluati, teren liber, este localizatd intr-o zoni cu specific rezidential. Din
analiza pietei specifice s-a constatat cd in aceastd zond terenurile se tranzactioneazi si nu se
inchiriazd. Aceste informatii indicd faptul ¢ participantii pe aceastd piatd nu sunt interesati de
castiguri potentiale cum ar fi cel din chirii, deci cea mai veridica concluzie asupra valorii de piati
se va apropia mai mult de rezultatul obtinut prin metoda comparatiei directe si nu prin metode de
capitalizare a venitului.

2.Precizia

Pentru estimarea valorii de piatid prin aplicarea metodei comparatiei directe s-au identificat
proprieté{i comparabile asemanitoare cu terenul evaluat asupra cirora s-au aplicat un numéar minim
de ajustéri pertinente astfel inct s se confirme credibilitatea acestei abordari.

3.Cantitatea informatiilor

In cazul abordarii prin piad cantitatea informatiilor existente in piatd cu privire la tranzactiile
imobiliare incheiate sau potentiale este definitorie in procesul de estimare a valorii de piati.

Asadar, In procesul de colectare a informatiilor de pe piata imobiliara specifici proprietitii subiect,
s-a constatat ci nu existd un volum foarte mare de informatii de piatd insd au fost culese suficiente
informatii necesare evaludrii despre oferte de vénzare terenuri similare sau aproape similare cu
terenul evaluat. Aceste informatii din piati, puse in relatie cu caracteristicile proprietitii imobiliare
supuse evaludrii, prin aplicarea metodei comparatiei directe, au condus la estimarea valorii de piatd
recomandate de citre evaluator pentru terenul evaluat.
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7.2 Concluzia asupra valorii

Ca urmare a procesului de evaluare a proprietitii imobiliare de tip teren liber cu suprafata
de 173 mp (indiviza din 373 mp), situat pe strada Cirimidari nr.81, in Municipiul Briila,
judetul Briila, avind numirul de identificare cadastrali 89481, CF nr. 89481, proprietar cu
drepturi depline Primiria Municipiului Briila — domeniul privat, valoarea de piati estimata
prin metoda comparatiei directe este :

Valoarea de piatd estimatd prin
metoda comparatiei directe

13.840 euro, echivalent a 68.873 lei.

Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila
nr. 263/28.05.2021 (care modificd H.C.L.M Briila nr.101/30.03.2017): valoarea de piata estimata
prin prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificarile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucriri de infrastructura.

_ CALCUL VALOARE PRET SUPERFICI

Elemente de calcul

Valoare de piatd mp (lei) conform raport evaluare

conform extras de carte
Suprafata teren (mp) funciara 173
Valoare de piata teren (lei) conform raport evaluare 68.873
Perioada recuperare (ani) conf. HCLM nr.263/28.05.2021 25
Valoare superficie anuala teren (lei/an) 2.754,94
Valoare superficie anuald mp (lei/mp/an) 15,92
Valoare superficie lunard mp (lei/mp/lun3) 1,33

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 21.08.2024 de citre:

Roman Marina-Ionela

Membru titular ANEVAR, specializareg EPP0L08 Ay

Legitimatie nr.: 19272, valabili 2024

Braila
Tel: 0761.652.203
romanmarinasS43@gsmail.com
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