ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.GGO

din O7.11.2024

Privind: Completarea Inventarului Domeniului Public al Municipiului Braila,
actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul A, cu pozitia nr. 670, conform
documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare, precum si
declararea acestuia ca fiind bun de uz si de interes public local.

CONSITIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul de
specialitate al Institutiei Arhitect Sef, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

Tindnd cont de Contractul de schimb autentificat sub
nr. 1723/08.08.2024;

in conformitate cu prevederile art. 8 alin. (1) lit. c) si art. 22 din O.G.
nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, H.G.
nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor,
oragelor, municipiilor si judetelor, precum si ale H.C.L.M. Braila
nr. 241/23.04.2024 si H.C.L.M. Braila nr. 411/25.07.2024;

in baza art. 87 alin. (5), art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c) si art. 286 alin.
(1) si (4) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit.
a) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificdrile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba completarea Inventarului Domeniului Public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/2011, cu modificarile
si completarile ulterioare, la Capitolul A — ,Strdzi”, cu pozitia nr. 670,
conform documentatiei cadastrale si raportului de evaluare, potrivit anexelor
nr. 1 si 2, parti integrante din prezenta hotarare.

l



Art.2 Bunul mentionat la art. 1, avand datele de identificare prevazute in
anexa nr. 3 la prezenta hotarare, se declara ca fiind bun de uz si de interes
public local si se va avea in vedere la reactualizarea inventarului domeniului
public al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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ANEXH NR. 2,
LA HOLH NR 66‘0/045.(!,2029

0 VELICU CASTANA NICOLETA - Expert evaluator siPractician in i en
\,‘ ! ol TELEFON 0744/576741 velicu casiana@yahoo.com il' flg’]

Nr.147 1_AP/31.05.2024

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria arabil in suprafata de
2630 mp, amplasat in Braila, Tarla 30, Parcela 15-lot 1, jud Braila ,
nr. cadastral 101190

CLIENT: TERRA PROPERTY SRL

PROPRIETAR :

Data evaluarii: 27.05.2024

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



Scrisoarea de transmitere

Catre .

Stimate Domn,
Va inaintez prin prezenla Raportul de Evaluare intocmil la solicitarea dumneavoastra pentru :

Proprietate imobiliara de tip Teren infravilan categoria arabil in suprafata de 2630 mp, amplasat in
Braila, Tarla 30, Parcela 15-Iot 1, jud Braila nr. cadastral 101190 .

In conformitate cu termenii contractului de prestari servicii incheiat intre Velicu P. Casiana Nicoleta —
Birou de Mediator, Expert Evaluator si C.LI. in calitate de Evaluator Autorizat si TERRA PROPERTY
SRL in calitate de Client, va transmitem anexat un exemplar al raportului de evaluare privind ©
Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria arabil in suprafata de 2630 mp, amplasat in
Braila, Tarla 30, Parcela 15-lot 1, jud Braila nr. cadastral 101190.”

Scopul Raportului de Evaluare este stabilirea valorii de piata pentru informarea clientului.

Tipul valorii adecvat scopului: valoarea justa / de piata, conform SEV 104 editia 2022.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Cadru general, ,.valoarea de piata”
este swma estimata pentru_care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un

cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o_tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent st fara constrangere”.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 430 — Evaludri pentru raportarea financiara
si IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justd " Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata. la data
evaluarii, ”

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare, editia 2022 si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

In acest context valoarea rezultata pentru teren prin abordarea prin piata este de:

Pret Valoare jusla | Valoare justa
g:i Localitate Judel Adresa T?;:;?Eﬁ:a) unitar /de piata /de piata
: i eur/mp RON EUR
1 Braila Braila Tarla 30, Parcela 15 - Lot 1 2630 9 119,386 24.000

la cursul valutar de 4.9744 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Opinia a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport, fiind valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Raportul de evaluare a fost cu atentie intocmit, in baza informatiilor detinute de evaluator sau puse
la dispozitie de client (beneficiar).

Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul evaluarii;

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
specificate in raport;



Raport evaluare teren intravilan arabil

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in prezentul Raport;

Piesele anexate §i documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in scop
informativ §i pentru atingerea scopului evaluarii, neputand fi utilizate in alt scop.

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

Destinatar: TERRA PROPERY SRL

Cu stimé,
Evaluator autorizat — Velicu Casiana Nicoleta,
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
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Raport evaluare teren intravilan arabil

1,

INTRODUCERE

L.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele :
- afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;
- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si ipotezele speciale specifice, fiind analize,opinii si concluzii personale nepartinitoare din
punct de vedere profesional;
- nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare;
- nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport a
unei anumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor,
cerintelor si metodologiei de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat (la cerere) in
conformitate cu Standardele de Evaluare.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al
Standardelor Internationale de Evaluare.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR
cu specializarile:
-EPI —Evaluarea Proprietdfii Imobiliare
-EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua, are asigurare de raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara
intocmirii acestui raport.
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de
Evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de
reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in
vigoare.
Prezentul Rapg :lm-n@wtrebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata
a acestuia. Ra éf‘ul‘&g:ﬁ%iﬁﬁ?@i fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar

. | previts.
81 pentru scop, ‘fp %%?;mﬁf?t{!cglﬂé

\f-%.ﬁ, Valabit 2024
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Cu stima, l-'?":’:rn: g f-
S AN VAR
Evaluator Autorizar==/&}

it:bsleta Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
Legitimatie nr. 17047 %J a

A
|

Datele,informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea
fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi fransmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului.



Raport evaluare teren intravilan arabil

Sinteza raportului de evaluare

1 | Client TERRA PROPERTY SRL
Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
" Scopul declarat al evaluarii este stabilirea valorii de piata
4 | Scopul evaluarii ; : . o -
pentru informarea clientului pentru schimb imobiliar.
5 Numar recipisa Nu este cazul
6 | Data raportului de evaluare 31.05.2024
7 Inspectia Exterior -nu | Interiar — nu este cazul
8 Data inspectiei Fara inspectie in teren.
9 | Data evaluarii 27.05.2024
3y || EvAlabor autnrizas ANEVAR{RUmE. B Velicu Casiana Nicoleta, legitimatie 17047, EPI, EBM
leg., specializari)
1 Membru corporativ ANEVAR (nume, nr.
autorizare)
12 | Cadru legal - Editia Standardelor ANEVAR Standarde ANEVAR editia 2022
13 | Tip proprietate Teren intravilan categoria arabil
14 | Adresa proprietatii Localitatea Braila, Tarla 30, P 15 lot 1, jud Braila
15 | Carte Funciara 101190
16 | Numar cadastral 101190
17 | Drept de proprietate Deplin
18 | Sarcini inscrise Fara sarcini
19 | Zona amplasare Urbana - periferica
20 | Descriere acces Soseaua de centura
21 | Anul construirii
22 | Regim de inaltime
23 | Utilitatile zonei La mimita proprietatii, utilitatile zonei
24 | Finisaje -
Suprafete mp
teren 2630 mp
construito {amprenta)
desfasurata (construita desfasurata)
25 utila (total )
terase/balcoane |
indivize | -
anexe
26 | Descriere imobil Teren intravilan categoria arabil
27 | Utilizare actuala Teren liber
28 | Cea mai buna utilizare Teren liber
Valori RON EUR
Valoare de piata teren 119.386 24.000
29 din care valoore teren / mp
Valoare redeventa anuala / total suprafata
Valoarea redeventa /mp /an |
30 | Cursvalutar 4.9744
Observatii speciale / Diferente constate
31 | intre descrierea din documente si situatia
din teren
. s i . 0 Plan de amplasament si delimitare a bunului imohil RGI
Documente avute la dispozitie si incluse in ‘!301:?27_335';532110 ¢ ¢
raportul de evaluare
separat daca Certificat de Urbanism
32 valabil/nevalabil, lipsa (nr/data)

seporat daca Documentatie Cadastrala
completa si actualizata pentru teren si
toate constructiile, avizata OCPI (inclusiv
plan de amplasament, plan de situatie, fisa




Raport evaluvare teren intravilan arabil

imobil, memoriu tehnic, relevee constructij,
stereo 70......

separat daca Documente Acces in cazul in
care nu se realizeoza direct la drumul
public (servitute, cota indiviza, orice alt
document juridic)

33

Documente lipsa

Certificat de urbanism

Semnatura si stampila evaluator
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Raport evaluare teren intravitan arabil

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua)
exemplare — unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare:
- SEV 100 — cadrul general;
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV102 — Documentare si conformare;
- SEV103 — Raportare;
- SEV 104 - Tipuri ale valorii;
- SEV 105 — Abordari si metode de evalaure;
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
-SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului;
- SEV 400 — Verificarea evaluarii;
- GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
- SEV 430 - Evaluadri pentru raportarea financiaré

- Cadrul legal - legislatia in vigoare.

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza :
Scrisoarea de transmitere ;

1 — Introducere ;

2- Termenii de referinta ai evaluarii;

3 - Prezentarea datelor;

4- Analiza datelor

5 — Abordari in evaluare;

6 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile;

7 - Anexe.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de evaluare, editia 2022, recomandarilor si
metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

2.2. Identificarea clientului

TERRA PROPERTY SRL, cu sediul in localitatea lasi , Str. Anastasie Panu 21, jud lasi.

2.3.I1dentificarea proprietarului

Proprietarii imobilului sunt : [ cota 3/5, I cota
1S s I co'n US

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat

Teren intravilan categoria arabil in suprafata totala de 2630 mp localizat in Tarla 30, Parcela 15 -
lot 1, identificat cadastral sub nr 101190.




Raport evaluare teren intravilan arabil

Evaluarea s-a efectuat fara inspectia in teren a proprietatii, la solicitarea clientului, pe baza
documentelor puse la dispozitie si a aplicatiei Geoportal de identificare . Nu a fost pus la dispozitia
evaluatorului certificate de urbanism,

2.5.1dentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat detinut de catre |GG cota 3/5, icota 1/5 si
I cota 1/5 conform datelor prevazute in Planurile de amplasament anexate.
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a- folosi,

de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale.
Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor mentionate mai sus, este
deplin §i apartine _cota 3/5, cota 1/5 si -
ota 1/5.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul fara a verifica autenticitatea
actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului siu toate cele trei atribute:
* Posesia — de a stipinii,
* Folosin{a — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
* Dispozitia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitari ale exercitirii dreptului
de proprietate:
* Legale,
* Judiciare,
» Conventionale.
Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv proprietatea deplini, adici
negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusd numai limitarilor care corespund
celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a pléti impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului). Expertul
evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care si ateste dreptul de proprietate asupra
proprietitii imobiliare supusa evaluirii.
Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea
evaluata,
Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate.
Se presupune ci actele de proprietate sunt valabile.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand cota 3/5,

cota 1/5 si cota 1/5 care se presupune ca au intregul drept de

proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare anexat la Raport nu exista sarcini inscrise
asupra imobilului.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.



Raport evaluare teren intravilan arvabil

2.6.Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu ceriniele beneficiarului,
reprezinta o estimare a yalorii de piata a bunurilor imobile.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 430 — Evaludri_pentru raportarea
financiara si IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justd " Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea
unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata,
la data evaluarii. ”

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Tipuri ale valorii
,.valoarea de piala” este suma estimata pentru care ui activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”.

In vederea stabilirii valorii de piata a imobilului supus evaluarii s-au avut in vedere standarde
ANEVAR 2022 care sunt compuse din:
¢ Standardele Internationale de Evaluare, la care se adauga:

+ Ghidurile de evaluare (GEV),

Baza evaluarii

¢ SEV 100 — cadrul general care include defintia Valorii de piata — tip de valoare, precum
si tipuri de valoare diferite de valoarea de piata; Definitii SEV;

¢+ SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

¢ SEV 102 — Documentare si conformare;

¢ SEV 103 — Raportlare;

e SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

¢ SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

¢ SEV 230 — Drepturi asupra proprictatii imobiliare;
s GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

¢ SEV 430 — Evaludri pentru raportarea financiard

o Cadrul legal - legislatia in vigoare

Metodologia de calcul a ..valorii de piata™ a tinut cont de scopul evaluarii. tipul propietatii si de
recomandarile Standardelor de evaluare.

2.7.Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 27.05.2024.
Data inspectiei : - se considera data evaluarii.
Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EURO =4.9744 LEL
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2.8.Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
proprietar §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil sl tranzactionabil;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acords garantii
pentru acuratete ;
Se presupune c¢i proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport;
Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista nici
un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va stabili
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;
Se presupune ¢i nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabili a valorii acesteia in conditiile tipului valorii
selectate.
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluirii:
Informaiile definute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de unde au
rezultat valorile minime §i maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de pe
piafd, care a facut posibila si adecvati aplicarea abordarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul si poatd certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop informativ;
Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificéri ale dreptului de proprietate sau
ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciari/alte documente de la data emiterii
acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaludrii;
Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozifie de citre beneficiari, pe baza cirora s-
au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluirii sunt responsabilitatea acestora;
Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu
privire la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile
puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate
in aceasta privinta;
Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare
a fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop;

1"
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e Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiari;

o Valorile estimate sunt valabile la data prezentatd in Raport si incd un interval de timp limitat
dupa aceasti data in cazul in care conditiile specifice ale pictei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei. inflatie. evolutia
cursului de schimb);

o Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sd
depund marturie in instan{d, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¢ Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport,

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

e Evaluarea s-a realizat in lipsa unui certificate de urbanism.

2.9.Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii

Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru
estimarea valorilor sunt urmatoarele :
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul
acesteia;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor
imobiliare similare si a nivelului chiriilor;
- obtinerca de informatii asupra veniturilor generate de proprictati imobiliare similare;
- obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei finale a evaluatorului.
- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;
- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:
_Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de catre client/proprietar:
_Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de
catre client/proprietar ;
-Anunfuri  imobiliare prin Internet :  www.olx.ro; www.romimo.ro, www.publi24.ro;
www.imoradar24.ro.
-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR la data evaluarii;
_Standardele de Evaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR ;
- alte date si informatii culese de pe piata.
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2.10.  Identificarea evaluatorului si com petenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de Velicu Casiana Nicoleta, evaluator autorizat in
specializarile EPI — Evaluarea Proprietdfii Imobiliare, EBM - Evaluarea Bunurilor Mobile,
membru titular ANEVAR, avand legitimatia cu numarul 17047, cu sediul in Braila, strada Eremia
Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter, jud Braila, telefon 0744576741, e-mail:
velicu_casianayahoo.com

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc
profesional, nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are competenta
pentru a oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie
si de piata in care se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al
evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate , misiunea de evaluare
fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si
informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.11.  Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat sau inclus intr-
un document destinat publicitatii fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.12.  Abordirile utilizate In cadrul procesului de evaluare

Pentru estimarea valorii de piata a propriettii imobiliare, am aplicat urmatoarele abordari cadrul
procesului de evaluare:

Abordarea prin piati-Da pentru proprietatea subiect am utilizat abordarea prin piatd deoarece am
identificat pe piata imobiliard specifica suficiente informatii adecvate pentru a utiliza aceasti
abordare.

Abordarea prin cost —Nu , intrucat nu este adecvata aceasta metoda scopului raportului de evaluare
si tipului de proprietate.

Abordarea prin venit-Nu deoarcce, la momentul evaluirii asupra proprietatii imobiliare subiect, nu
au existat suficiente informatii credibile privind proprietiti imobiliare de tipul celei analizate pentru
care nu exista o piati activa a inchirierilor. Astfel, nu am putut identifica date despre veniturile si
cheltuielile proprietatilor imobiliare subiect si cele ale comparabilelor care sa conduci la estimarea
formei de venit corespunzatoare proprietitii imobiliare subiect §i ratei de capitalizare (multiplicator
al venitului) corespunzitoare ca, mai apoi, sa pot aplica metoda capitalizarii venitului pentru a obtine
0 estimare a valorii proprietitii imobiliare subiect.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Descrierea situatiei juridice

Dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele
puse la dispozitie de proprictar:
v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate. Mentionez
ca nu s-au pus la dispozitia evaluatorului alte documente care sa ateste dreptul de proprietate,
indentificarea cadastrala si alte caracteristici tehnice referitoare la proprietatea evaluata.

A fost evaluat dreptul deplin / absolut de proprietate apartinand _ cota

35, [ cota 1/5 si IR cota 1/5 care se presupune ca au

intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

3.2.Date despre piata imobiliara

Piata imobiliard reprezinta totalitatea tranzactiilor imobiliare care implicé drepturi de proprietate
sau de folosintd asupra terenurilor si cladirilor.
Tranzactia imobiliard reprezintd transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
implicata in tranzactie la cealaltd, in schimbul unei sume de bani.
Preful tranzactiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru proprietati
imobiliare.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar si SEV 101 , termenii de piati.
piatd activa, pret si proprietate imobiliara sunt definiti astfel:
O piati este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumpéritori si
vanzatori. printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fird restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
O piatd activi este piata pentru care se inregistreaza suficiente tranzactii astfel incat se poate
stabili o valoare de piatd pentru bunurile specifice acelei piete.
Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vanzator, pretul
plitit poate fi diferit de valoarea care ar putea {i atribuitd activului de catre alte persoane.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, "proprietatea imobiliardi
include urmatoarele elemente corporale:
e terenul
o toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii sau mineralele
o toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi constructiile

fn plus. in mod uzual, sunt considerate ca facdnd parte din proprietatea imobiliard toate
dotarile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile electrice. de incélzire, ca si elemente
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incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
elementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationala in vigoare."
Piata imobiliara diferd de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:

e fiecare proprietate imobiliara este unici si amplasamentul siu este fix

° numirul de vanzitori si cumpdritori care activeazi pe piata imobiliard este relativ mic

®  proprietdtile imobiliare au valori ridicate si necesita o putere de cumpérare mare din partea
cererii

° piafa imobiliard este sensibild la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdrul de locuri de munei si poate fi influenfati de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mirimea avansuluj de plata, dobénzile, etc.

° piata imobiliardi nu se autoregleaza §i este deseori influenjati de reglementarile
guvernamentale si locale

° cererea i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti

°  proprietafile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de
obicei, procesul de vinzare este lung; deseori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate

* evolutia pietelor imobiliare este dificil de previzionat

¢ subtipuri de piete imobiliare, clasificate pe baza nevoilor, dorinfelor, motivatiilor, localizarii,
tipului si vérstei participantilor la piata, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile:
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, cu utilizare speciala, cu utiliziri mixte.

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:
* Analiza productivitatii pietei (identificarea si analiza caracteristicilor care determing daci o
proprietate poate concura efectiv cu proprietiti simi lare).
° Delimitarea pietei specifice (regiunea geografici ce cuprinde o proprietate si in cadrul cireia
este localizat un competitor direct al proprietitii subiect).
® Analiza cererii.
e Analiza ofertei
° Analiza interactiunii dintre cerere i oferti ( cererca pietei este comparatd cu oferta pietei,
atat in prezent cét si in viitor, pentru a determina daci existi cerere sau oferti in exces).
° Previziunea absorbtici proprietitii subiect pe piati.
> Analiza productivitiitii pietei: const in identificarea caracteristicilor proprietitii subiect
care determini capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici
pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
in aceasta etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determini daci o proprietate poate
concura in mod efectiv cu proprietiti similare.
Identificarea proprieldfii: teren intravilan categoria arabil. Utilizarea proprietitii imobiliare
evaluate este teren liber categoria arabil , iar cererea existenta in zon este pentru preponderent teren
cu aceeasi categorie de folosinta, nefiind fezabili o alta utilizare alternativa, asa cum am
concluzionat si in cadrul analizei celei mai bune utilizari(CMBU)-Analiza celei mai bune utiliziri,
> Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivdl): impune segmentarea
geograficd a pietei ce cuprinde o proprietate si in cadrul cireia este localizat un competitor direct al
proprietétii subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprietate
analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmitorii factori:
Tipul proprietdtii imobiliare subiect: teren intravilan categoria arabil.
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Imobilul subiect al evaluarii noastre, este amplasat in zona urbana periferica a orasului Braila, cu
descludex e la soseaua de centura a or asului.

Rominia se aflé pe o traiectorie de crestere
economicad pozitiva. Aceastd realitate si
dinamicd economicd se datoreazd unui
cumul de factori macroeconomici. dar si
potentialului teritoriului national de a
genera crestere. [n pofida acestei relansiri
economice, Roméania ocupa incd o pozitie
fragild in rdndul economiilor competitive.
Aceste diferente in dezvoltare se manifesta
atdt in plan extern prin raportare la statele
Uniunii Europene, cit si In plan intern,
intre diferitele zone de la nivelul
teritoriului national.

Romidnia manifestd incd o capacitale
scdzutd de retentie a populatiei, [apt relevat
. de cifrele relativ crescute legate de
migrajia externa. La aceasta se adaugd declinul demoglaﬁc accentuat, fapt ce prezintd implicatii
deosebite in ceea ce priveste dezvoltarea (drii noastre. Aceste doud componente importante ale
dezvoltarii (economia §i populatia) eviden{iaza traiectorii de dezvoltare ce pot fi influeniate prin
formularea unor politici teritoriale care sa raspunda nevoilor actuale de dezvoltare.

_;-’A 7/ w\-; Fie cd este vorba despre politicile sectoriale de
eyl (s~ mediu, transport, agriculturd, educaie, sanatate
/
/
/

sau alte domenii, deciziile de politicd publica
. produc efecte la nivelul teritoriului si implicit al
), oamenilor. Pentru ca efectele sd devinad
;7 / convergente este necesar ca deciziile publice si ia
‘ in considerare teritoriul, transformand
/ particularitatile locale sau regionale in politici
Vi / localizate in teritoriu. Teritoriul genereaza
\ ,’2/ / - imaginea globala care poate contribui semnificativ
* la fundamentarea deciziilor de politica publica.
Regiunea de Sud-Est este situata, asa cum i spune
si numele, Tn partea de sud-est a Romaniei. Aceasta se invecineaza cu Regiunea de Nord-Est in partea
de nord, Regiunea Centrala in partea de vest. Regiunea Sud-Muntenia si Regiunea Bucuresti-Ilfov la
sud-vest. Bulgaria Tn partea de sud. iar Republica Moldova in partea de esl.

Regiunea de Sud-Est acopera 15% din suprafala totald a (arii, fiind a doua ca mirime din cele 8
regiuni ale Romaéniei. Structura administrativa a regiunii cuprinde 6 judete: Braila. Buziu, Constanta.

/
!
/

Galati. Tulcea si Vrancea.

Din perspectiva bogitiilor subsolului. Regiunea de Sud-Est dispune de petrol. precum zacamintele de
hidrocarburi din localitatile Schela si Independenta, judetul Galati. Alte resurse naturale ale regiunii
sunt: granitul in Muntii Macinului, piatra de var in Podisul Dobrogei, minereu de fier, pirita de cupru,
sulfuri complexe de plumb si zinc, cuar{, granit, marmura si varieta{i de piatra de var, caolin, baritina
din dealurile Tulcei, depozitele de loess. sarea in Buziu. O categorie aparte a bogatiilor de subsol o
constituie apele sulfuroase, feruginoase, clorusodice (Braila, Buzau, Constanta).

Agricultura ocupd un loc important in economia Romdniei si are perspective considerabile de
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dezvoltare in context european, datorits conditiilor pedoclimatice favorabile si potentialului in sfera
productiei ecologice.

Conform Strategiei Nationale pentru Dezvoltarea Durabild a Roméniei 2030, in perioada anilor 1995-
2016, contributia agriculturii la formarea PIB-uluj national a nregistrat o scidere majord, de la 14,7%
inanul 1995 la 4,7% in anul 201 6, in conditiile in care ponderea fortei de munca ocupati in agricultura
avea o valoare foarte apropiati de cea inregistrata in anul 1995.

in ciuda productivitatii scazute, Romaénia este printre principalii exportatori de porumb si gréu la nivel
mondial, datoritd marimii suprafetei agricole disponibile. Astfel, provocarea viitoare este de a
Imbunitati nivelul productivitatii agricole, fara a periclita factorii de mediu (aer, apa, calitatea solului,
biodiversitatea), prin eliminarea principalilor factori limitatori ai randamentului productiei:
fragmentarea exploatatiilor agricole si lipsa cooperirii intre fermier (aproape 75% din fermele din
Roménia au o suprafati maj mica de 2 ha $i 70% au venituri mai mici de 2.000 euro), nivelul de
pregatire al fermierilor, nivelul redus de capitalizare, statutul profesional nedefinit cu claritate al
agricultorului, nivelul de dotare tehnologica al fermelor. Rominia este mult in urma altor tari
europene din punctul de vedere al sistemului de irigatii, in conditiile in care seceta afecteazi frecvent
peste 50% din terenul agricol, iar numai 12% din terenul agricol dispune de irigatii viabile. in anul
2016 a fost elaborat si aprobat Programul National de Reabilitare a Infrastructurii Principale de
Irigatii din Romania, cu o valoare a investitiilor de cca. 1 miliard euro, care vizeazi adaptarea
agriculturii la schimbirile climatice si reducerea efectelor acestora asupra productiei agricole, in
principal, dar si asupra altor factori de mediu, precum si a populatiei, prin reabilitarea infrastructurii
principale de irigatii existente si apartinand domeniuluj public al statului.

in ceea ce priveste fondul funciar al Romaniei, suprafata terenurilor agricole ocupi o pondere de
aproximativ 61% din suprafata totala a trii.

Distanta fata de proprietati complementare (piete, magazine, institutii de invatamant si lacase de
cult etc.) este satisfacatoare,

Artere importante de circulatie in apropiere: Auto: DN2B si drumuri exploatare si Jjudetene
pietruite si asfaltate.

In ceea ce priveste caracterul edilitar al zonei, afirm ca este o zona urbana periferica. Proprietatea
este amplasata in intravilan , vis a vis de fostul Mall Armonia. In zona se regasesc terenuri cu
destinatie industiala, dar si terenuri arabile.

Analiza SWOT (puncte tari, puncte slabe, oportunititi §i amenintari) reflectd capacitatea mediului
intern al autorititilor de a raspunde factorilor externi, in sensul fructificirii oportunititilor si
diminuarii amenintrilor.
Puncte tari:
v Diversitatea formelor de relief, din care rezulti bogatia de resurse naturale;
Distributia proportionali a formelor de relief in raport cu teritoriul najional;
Retea hidrografici bine dezvoltata §i care se intinde pe intreg teritoriul;
Existenta de arii naturale protejate de interes national, situri Natura 2000;
Tipologia si varietatea resurselor naturale a favorizat dezvoltarea agezirilor umane;

Suprafefe agricole mari si soluri fertile cu condifii favorabile pentru o agricultura ecologicd;

AN N N NN

Existenta unui patrimoniu cultural si istoric bogat. diversificat si relativ bine distribuit in

teritoriu;
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v
v

Forme de cooperare diverse, atét la nivel urban/rural, cét si la nivel rural/rural sau la nivel
transfrontalier;

Romania beneficiaza de pozitia avantajoasd data de granitele cu Marea Neagra, dar si de
fluviul Dunarea: principalul port maritim este Constanta;

Pentru transportul aerian, 17 aeroporturi sunt functionale la nivel international; cel mai
important aeroport este Henri Coanda - Bucuresti, care concentreaza peste 70% din numérul
pasagerilor;

Cresterea gradul de acoperire cu servicii de salubritate in mediul rural;

Conexiune buna la retelele de telecomunicatii, in special in mediul urban.

Puncte slabe:

v Distributia inegala a localitatilor pe teritoriul tarii in raport cu relieful, si lipsa unui potential
de dezvoltare a localitétilor din zonele muntoase si greu accesibile;
v" Declinul demografic inregistrat atat in cadrul Regiunii de Sud — Est. cét si la nivelul intregii
tari;
Emigratia puternicd a for{ei de munca in ultimul deceniu;
Rata de pardsire timpurie a sistemului educational;
Reteaua de transport rutier deficitara, incompleta si fara posibilitati de interconectare prea
rapide;
v' Calilatea slabi a drumurilor; ponderea ridicatd a drumurilor nemodernizate;
v" Retele feroviare nemodernizate sau slab dezvoltate;
v" Lipsa unui sistem integrat de transport al persoanelor sau marfurilor, pe distante lungi;
v" Discrepante n ceea ce priveste racordarea la energia electrici intre mediul urban si cel rural,
in general localitatile greu accesibile fiind cele mai defavorizate.
Oportunitiiti:
v" Potential ridicat de dezvoltare a turismului in domeniul ecologic, religios, cultural,
balneoclimateric;
v" Continuarea Programului National de Reabilitare a Infrastructurii Principale de Irigatii din
Roménia;
v Promovarea bunelor practici agricole pentru prevenirea si combaterea poludrii solului;
Promovarea educatiei in siinatate. a preventiei si a unui mod de viatd sanatos;
v Existenta unor proiecte in curs de derulare in ceea ce priveste extinderea retelei rutiere de
mare viteza;
v" LExistenta programelor nationale destinate extinderii si modernizarii retelelor edilitare.
Amenintari:

v" Epuizarea in timp a resurselor neregenerabile;

v" Vulnerabilitatea crescuta a zonelor si ariilor protejate in fata interventiilor umane, dar si a
hazardelor naturale.




Raport evaluare teren intravitan arabil

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE: Proprietatea este amplasata intr-o zona
periferica, intravilan orasul Braila — cu deschidere la Soseaua de centura. In zona sunt amplasate
preponderent terenuri cu destinatie industriala si terenuri arabile.

Structural, judetul Briila se Incadreaza, alturi de alte state din estul si sudul Roméniei, in randul
ariilor cu economie predominant agricold, inelastica la schimbirile datorate competitiei globale.

Suprafafa totald a Jjudetului Briila este de 476.576 ha. Potentialul productiv al agriculturii este
constituit din 388.783 ha, din care 350.964 ha suprafafd arabila, 32.582 ha pisuni. 4.568 ha
patrimoniu viticol, 669 ha patrimoniu pomicol.

Activitatea economici in cele mai multe localitéti rurale se axcazi pe agriculturd. Doar in cazul
localitatilor dezvoltate, aflate in zona de extindere a oraselor importante pot fi identificate activitai
economice non-agricole sistematice. in lipsa unor activititi antreprenoriale viabile, care si antreneze

comunitatea si s ofere oportunitéti lucrative pentru locuitori, majoritatea populatiei se ocupa de
cultivarea pamantului,

Evaluatorul nu are calitatea Jjuridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand _cota 3/5,
_ cota 1/5 si i cota 1/5 care se presupune ca au intregul drept de

proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Modul de ocupare/utilizare: dreptul de proprietate si folosinta este certificat conform documentelor

de proprietate anexate in copie la raport, in f'avoare_cota 3/5, _
B cots 15 5i IR ot /e .

Dotéri functionale: specifice acestuj tip de proprietate. Utilitati diponibile.

Aria piefei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul pietei locale referitoare la
proprietéti imobiliare substitute - teren intravilan categoria arabil - oferite spre vanzare in zonele
limitrofe zonei analizate.

Cdi de acces:Accesul fizic realizandu-se din soseaua de centura.

Proprietiti substitut disponibile: am identificat suficiente proprietiti cu disponibilitate prezenti si
viitoare, cu o atractivitate similard, proprietiti care sa concureze cu proprietatea imobiliard
sublect, Tn aria de piati definitd.

in concluzie, tindnd cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadraté proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce tin de
aceasta precum si pe cele ce vizeazi celelelate proprietati cu care aceasta concureazi in cadruyl pietei
imobiliare delimitate, putem afirma ci piata specifica proprietitii imobiliare subiect este cea a
proprietatilor imobiliare cu destinatie teren intravilan categoria arabil din zonele industriale periferice
ale orasului Braila.

Piata este o piafi rurala cu caracter local pe care activeaza att agenti economici din Jjudef cat si
agen{i economici din fara. Din punct de vedere economic, piaa imobiliars a proprietatilor teren
intravilan arabil ca si a celorlalte tipuri de proprietiti imobiliare, este puternic influentata de starea
economica generald a zonei de amplasare §i a vecinatitilor, dar in special de starea economica
generald a localititii; din acest punct de vedere men{ionim ci atit zona delimitatd pentru piaa
specifica, cét si Tntregul munici piu se afla in stagnare. Piata specifici este deci piata terenurilor
intravilane categoria arabil cu activitate minima ¢a numar al tranzactiilor.

Criza economici si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibild a acestora,
determind o activitate slabi a pietei, un numir redus de tranzactii.

La data prezentei evaluari piafa imobiliars a spatiilor tip teren intravilan arabil are citeva elemente
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definitorii:

— majoritatea spatiilor (terenuri) sunt detinute de ciitre operatori privati:

— piafa imobiliard a spatiilor tip teren este dominata de inchirieri/concesiuni; tendinta generala a
proprietarilor este de pistrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

— chiriile solicitate de citre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare indiferent
de utilizarea efectivi pe care o da chiriasul (comert. prestari servicii. productie, etc.)

— s-au [olosit oferte din localitatile limitrofe, pentru terenuri in zona adiacenta.

Pentru o mai buna fundamentare a raportului de evaluare , evaluatorul a analizat in cadrul prezentului
raport, piata proprietatilor imobiliare compuse din feren intravilan categoria arabil situat in zonele
industriale periferice ale orasului Braila.

Specificul judetului Braila, compozilia sa sociala si activitatile economice se modifica in timp, iar
obiectivele dezvoltarii actuale incurajeaza flexibilitatea instrumentelor de control privind folosinta
terenurilor, ca raspuns al schimbarilor cantitative si calitative ale cererii de functiuni urbane.
Specificul pietei terenurilor il reprezinta produsul acestei piete si anume terenul intravilan arabil.
Spre deosebire de alte produse, terenul nu este omogen, fiecare parcela este unica si i se asociaza un
set particular de calitati, care descriu amplasamentul si caracteristicile fizice.

In judet valorile estimative pentru intravilan au crescut fata de anul trecut conform studiului realizat
de Corpul expertilor tehnici, astfel incat pretul terenurilor intravilane din judet inregistreaza o
majorare a valorilor de circulatie. De exemplu, terenurile intravilane din judet, zona periurbana,
situata in Chiscani, Varsatura sau Lacu Sarat sunt cotate la 80 lei/mp(18 ewr/mp) fata de 30-50 lei
/mp (7-11 eur/mp ) in anul anterior .O zona interesanta pentru braileni este cea de la Cazasu. Aici
cotatia este de 65 lei/mp (15 eur/mp) in urcare cu 15 lei/mp (3 eur/mp) fata de anul anterior.

Terenul agricol pare si rAiméana cea mai rentabild investitie. Chiar si in pandemie, preturile acestor
tipuri de proprietdti va creste, dupd cum estimeaza expertii. Cu cateva exceptii de localitati unde
pretul la terenul extravilan agricol a stagnat, in mare parte sunt estimate preturi cu 4.000 lei, 5.000 lei
sau chiar 10.000 lei mai mult pe hectar in comparatie cu anul trecut. La fel ca in ultimii ani, in topul
comunelor cu cel mai scump teren agricol se mentin comunele Traian, Chiscani si Cazasu.

Existi localitati in judetul Briila unde hectarul de teren agricol costa cu 4.000 lei, 5.000 lei sau chiar
10.000 lei mai mult fatd de anul trecut .Cel mai scump teren este in comuna Traian - 42.000 lei/ha,
urmat de comunele Chiscani si Cazasu - 40.000 lei/ha . Existi localititi unde preturile la terenurile
agricole s-au dublat in ultimii 7 ani.

Cotatiile pentru terenurile extravilane arondate oficiilor de cadastru Briila, Insuratei si Faurei,
insemnand terenuri agricole si paduri.Chiscani, locul unde pretul terenului agricol a crescut cu 10.000
lei/ha

Analizand grilele notariale din 2020 cu cele din 2021, am observat cd cea mai mare crestere a pretului
terenului agricol se inregistreaza in comuna Chiscani. acolo unde un hectar a ajuns la 40.000 lei. in
2020 valoarea fiind de 30.000 lei/ha. De asemenea. tot 40.000 lei/ha este pretul estimat pentru terenul
agricol din Viziru (35.000 lei/ha anul trecut).

Si la lanca pretul terenului extravilan agricol a crescut semnificativ. de la 28.000 lei/ha anul trecut la
35.000 lei/ha, valoarea de circulatie estimata pentru anul acesta.

In ceea ce priveste terenurile agricole din Traian si Cazasu, in aceste doud comune preturile au crescut
cu 5.000 lei/ha. ajungind la 42.000 lei/ha la Traian. cel mai scump teren agricol din tot judetul.
respectiv 40.000 lei/ha la Cazasu.

Cresteri de 5.000 lei/ha se inregistreaza si la terenurile agricole din comunele Frecatei - 30.000 lei/ha
(25.000 lei/ha in 2020), Marasu - 30.000 lei/ha (25.000 lei/ha in 2020). Silistea, Tichilesti si Tudor
Vladimirescu -35.000 lei/ha (30.000 lei/ha in 2020).
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O crestere cu 4.000 lei/ha se inregistreaza in cazul terenurilor extravilane agricole din comunele
Rémnicelu - 27.000 lei/ha (23.000 lei/ha in 2020),Faurei - 28.000 lei/ha (24.000 lei/ha in 2020) si
Bordei Verde - 30.000 lei/ha (26.000 lei/ha Tn 2020).

laté si alte cotatii pentru terenurile agricole din judet estimate pentru anul acesta:

Movila Miresii - 28.000 lei/ha (25.000 lei in 2020), Unirea - 35.000 lei/ha (32.000 lei/ha in 2020),
Ciresu - 24.000 lei/ha (21.000 lei/ha in 2020), Gradistea - 24.000 lei/ha (21.000 lei/ha in 2020),
Videni - 28.000 lei/ha (26.000 lei/ha in 2020).

In restul comunelor valoarea terenului agricol a crescut cu [.000 sau 2.000 lei/ha, cu mentiunea ca
preturile au stagnat in comunele Salcia Tudor - 28.000 lei/ha, insuratei - 35.000 lei/ha, Ciocile si
Sténcuta - 26.000 lei/ha si Victoria - 28.000 lei/ha.

Pretul terenului agricol s-a dublat in ultimii 7 ani.Este vorba despre comunele Traian, Chiscani §i
Cazasu, unde 1n 2015 cotatia terenurilor agricole era pentru fiecare din cele trei de 20.000 lei/ha.

O crestere spectaculoasd se inregistreazd si pentru terenurile din comunele Viziru, Tudor
Vladimirescu si Unirea. Daci in 2015 valoarea acestora era estimati la 18.000 lei/ha teren agricol,
pentru 2021 terenurile extravilane agricole sunt estimate la 40.000 lei/ha in cazul comunei Viziru,
respectiv 35.000 lei pentru comunele Tudor Vladimirescu si Unirea.

In ceea ce priveste zona in care este amplasata proprietatea subiect de evaluat, si anume raza localitatii
T. Vladimirescu - Comaneasca , si a localitatilor limitrofe pretul /mp este la teren arabil este cuprins
intre 0,6 eur/mp si | eur/mp iar la teren curti constructii intre 5- 12 eur/mp.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
zonei, prezenta investitorilor in zona, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Avind in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ci in prezent piata
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietéti este o piata inactivi, caracterizatd o riménere in urma
cererii §i prefuri in scidere. in consecinti, avem o piatd a cumpdratorilor, pentru ci acestia pot obtine
prefuri mai mici pentru proprietatile disponibile.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi, fiind influentatd de multe ori
de reglementrile guvernamentale si locale. Informatiiledespre tranzactii similare nu sunt disponibile
imediat, existdnd decalaj intre cerere sioferta, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurti durata.
in functie de factori ca:amplasarea, design-ul i tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta
participantilors-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

* Piata imobiliard rezidentiala;

* Piata imobiliard comercialj;

* Piata imobiliard industriala;

* Piata imobiliara agricols;

* Piata imobiliara speciala

Se estimeaza cd dezechilibrul intre cerere i ofertd pentru aceastd zond va genera si va sustine in
continuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietiti imobiliare. Analizand
piata imobiliard din doud puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma
urmitoarele:

* Pe termen scurt este o piatd a cumpéritorului, datoritd perioadei de criza pe care o traversam,
caracterizatd de preturile relativ scazute pe piati,

* Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar scizut de cereri
de proprietdti imobiliare, determinat de sciderea economiilor populatiei ca urmare a crizei
economice, cit si ca urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu
efect direct asupra dobénzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei pe doud niveluri:

e e T T e e ey ey T
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« din punct de vedere al pietei largi. de ansamblu,

« din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare
si nu trebuie confundata cu analiza generala de piatd sau cu alte studii similare.

in cazul evaluarii proprietitii ce face obiectul raportului. analiza de piata aratd modul in care
interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietdtii. Prin investigarea vanzarilor,
ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili
atitudinile de piata privindtendintele curente, precum si schimbirile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate.
Evaluatorul trebuie si identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata proprietatii
evaluate. Aceasti relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazi piata curenta.
Valoarea de pia( a unei proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe
piata. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Piata imobiliard este totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate sau de utilizare asupra
terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara este transferul permanent sau temporar al unui drept
dintr-o parte in alta in schimbul unei recompense care este de obicei o sumid de bani. Ca pe orice
pia(a, pretul tranzactiei este determinat. in primul rind. de interactiunea dintre cerere si oferla.
Imobilul evaluat sunt de tip teren liber intravilan arabil.

Aria piefei este una urbana periferica.Valorile de piajd a imobilelor similare sunt in scadere (datorita
conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de
politica monetard si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergen]e a prejurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

_ caracteristici oferta: mai mare — in comparagie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere — oferta : pe piata proprietafilor similare celei evaluate fiind influenfatd de
capacitatea actuala dar si viitoare de absorbiie a piefei de bunuri de consum, larg consum si consum
indelungat. deci funciie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

_ tendinte : o situaiie volatila ce poate [i depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara
si administrativa a bincii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenie a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

- cotatii oferte preturi unitare de vinzare terenuri (in zona pre{ul de vénzare este cuprins intre 5= 15
curo/mp in func{ie de zona, suprafatd si acces).

Piata imobiliard este puiin activi. Oferta este mai mare decét cererea. Piafa a cumpdratorului.

- Analiza cererii: presupune masurarca cererii actuale si a celei viitoare manifestate in cadrul
ariei delimitate a pietei.

Cererea reflectd nevoile. dorintele. puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori si chiriagi)
pentru un anume tip de proprietate. Totodata. pentru fiecare proprietate analiza pietei urmareste
activitati/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrri de modificare
(daci se demonstreaza ca ar fi logic a se efectua aceste modificari). Cererea trebuie urmarita mai ales
pe segmentul de piatd al celor cu interes in a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au putere
financiara) si il achizitioneze.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
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Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numarului de tranzactii
mai ales in zonele in care activitatea economici si segmentul de productie s-au restrdns. Tranzactiile
cu imobile similare in zona sunt foarte rare iar timpul de expunere pe piata depaseste de multe ori 1-
2 ani.

In ceea ce priveste rata de neocupare, anul 2019 a marcat o crestere a numarului de imobile
similare disponibile, ca urmare a diminudrii cererii si cresterii ofertei (piata cumpératorului).
Conform informatiilor preluate din piatd, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate
precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detinatorii drepturilor de
proprietate asupra proprietatilor inchiriabile, rezultd ca ofertele de inchiriere se transformd in
contracte si operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 1-3 luni de la postarea acestora.

In acest moment se poate vorbi despre o stagnare sau chiar o reducere a cererii, fapt
demonstrat de numeroasele oferte de vinzare pentru acest tip de proprietati, cu expunere indelungata
pe piaté si cu variatii de pret §i marje de negociere mari. Rata de absorbtie a proprietétilor este mica
iar puterea de cumpdrare a participantilor pe piata imobiliard constituiti in cerere nu este susfinuta
de schimbarile economice, juridice si legislative din ultima perioada, determinandu-i pe acestia s@
mireascd timpul de asteptare in speranta majorarii marjei de negociere sau a cresterii accesului la
creditarea bancari.
in concluzie, nu se poate vorbi despre o crestere semnificativa a cererii pe piata imobiliard fira sa
existe conditii favorabile economico-financiare (tipul de finantare, volumul creditului care poate fi
dobindit, marimea avansului de plata, nivelul dobéanzilor), stabilitatea veniturilor, cresterea
nivelului salariilor, sciderea ratei somajului, reglementirile guvernamentale si locale, etc.,
indicatori fatd de care piata imobiliara este foarte sensibila i care influenteazi in mod direct si intens
evolutia acesteia.
>  Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei): presupune estimarea ofertei
disponibile si care este asteptatd sa fie disponibild pentru a satisfice cererea determinate in etapa
precedent. Se fac investigatii asupra concurentei, constructiilor noi, demolérilor, conversiilor si
spatiilor libere.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.Un
cumpirator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piata un numéar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. Conform principiului substitutiei, un cumparitor rational nu va plati
mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de achizitie/inchiriere al unei alte proprietati
imobiliare cu aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea imobiliard subiect este doar una dintre
variantele alternative existente pe piata imobiliara, fiind Tn competitie cu proprietatile imobiliare
existente pe piata si care prezintd caracteristici similare.
Proiectele de dezvoltare imobiliard cu destinatie industriala se regasesc doar conjunctural, finantate
din propriile resurse financiare sau prin creditiri bancare sau alte facilitati acordate de acestea sau
de alte institutii de stat sau private.
Se observa astfel o reticenta din partea unor proprietari care, desi nu doresc péstrarea sau conversia
proprietd{ii imobiliare, prefera sd o inchirireze si studiaza bine piata pand si efectueze o tranzactie,
ludnd In considerare mult mai multe aspecte atunci cind oferd spre vanzare proprietiti imobiliare
similare.
Oferta competitivi este formata doar din acele proprietiti imobiliare oferite spre vdnzare sau spre
inchiriere si care sunt asimilabile proprietitii subiect.
In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri intravilane din
zona, sunt la un nivel mediu de 5-15 EUR/mp. Variatia principald a prefurilor este antrenatd de
localizarea proprietdtior, si suprafata, deschidere si utilitati, etc.
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% Analiza interactiunii dintre cerere si oferta: presupunc definirea raportului cerere-oferta,
in prezent si in viitor pentrua determina preferintele pietei, susfinerea ierarhiei valorilor, prezentarea
istoricului relevant de evolutie recentd si definirea cotatiilor de piatd la elementele de bazi si
componentele urmérite in abordari (calcularea cererii marginale).

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este. in cea mai mare masurd, dependenté de pozitia
sa competitiva pe piata specificd. Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare subiect., am
identificat si selectat alte proprietati competitive (oferta) pentru a intelege avantajele si/sau
dezavantajele comparative pe care proprietatea imobiliard subiect le-o prezintd potentialilor
cumparitori (cererea). Pentru a evidentia conformirile pietei pentiu 0 anumita utilizare a unei
proprietati imobiliare, am identificat relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd - curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru sau
dezechilibru care caracterizeaza piata curentd si condifiile ce ar caracteriza piala dupa o perioada de
prognoza.

Previziunea absorbtiei proprietitii subiect pe piati: prin compararea caracteristicilor proprietétii
subiect cu cele ale proprietitilor competitive, evalutorul poate determina absorblia proprietitii
subiect. in conditiile de piata, cerere si ofertd competitive cunoscute.

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare de tipul celei evaluate este
intr-un dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a cumparatorului.

3.3.Descricrea proprietatii imobiliare evaluate

Teren intravilan categoria arabil in suprafata de 2630 mp situat in Braila, Tarla 30, Parcela 15 — lot
1, jud Braila, identificat cadastral sub nr 101190.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand -ota 3/5a_

I ota 1/5 si cota 1/5 care se presupune ca au intregul drept de
proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

Localizare proprietate conform www.googlemaps.ro
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> Date referitoare la amplasament
- Topografie : plana
- Forma in plan : regulata
- Utilitati :in zona
- Influenta coltului — nu este cazul.
- Mediul inconjurator — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjuritor reale sau

potentiale.
Acces: Proprietatea este situata la drumul reglementat juridic , accesul fizic realizandu-se prin

strada public / drum national.
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

CMBU - cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare (CMBU) este primul punct de analizd a

variantelor de utilizare a proprietatilor si a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare
proprietatea. Piata specifici poate fi piata existentd, aferentd utilizérii existente sau o alta piata care
se dovedeste a fi mai avantajoasa.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, CMBU (cea mai buna utilizare)
este definitd ca fiind " utilizarea probabili in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber
sau a unei proprietati construite, wiilizare care trebuie si fie posibilid din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare".
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

= Permisibilitatea legala
= Posibilitatea fizica

= Fezabilitatea financiara
= Profitabilitatea maxima

Premisele analizei celei mai bune utilizari (CMBU) in cazul proprietitii imobiliare subiect sunt:

1) Analiza CMBU a terenului considerat liber = presupune ca terenul poate deveni liber prin
demolarea constructiilor aferente

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind cea
mai buna utilizare.

O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de
ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analiza ca una sau mai multe utilizari sunt rezonabil
probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare.

Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerata
cea mai buna utilizare.

“Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti
factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii.” (Paragraful 37 GEV 630, Standardele de Evaluare a bunurilor 2022).

e Concluzii
Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare deoarece nu existd indicatii din piata sau
alti factori care sa conducd la concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea

subiectului evaluérii
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5. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor. editia 2022-GEV 630-Evaluarea bunurilor
imobile. metodologia de evaluare cuprinde trei abordari, care se bazeazd pe date de piata:
abordarea prin piati (comparafia directd sau comparatia vanzarilor), abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

1. Comparatia directa —sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele de vanzare si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului
subiect.

Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt:

- Tehnici cantitative (Analiza pe perechi de date; Analiza datelor secundare; Analiza statistica,
Analiza costurilor)

. Tehnici calitative (Analiza comparatiilor relative: Analiza tendintelor; Analiza
clasamentului; Interviuri).

2. Tehnici alternative

- Alocarea (are in vedere existenta unui raport tipic (sau normal) intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati, din anumite zone).

- Extractia de pe piata (valoarea terenului este estimata pornind de la pretul de vanzare/oferta
al unei proprietati construite, din care se deduce valoarea contributiei constructiilor).

3. Tehnicile capitalizarii venitului

— Capitalizarea directa: Tehnica reziduala a terenului;

- Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;

_ Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat / Analiza parcelarii si dezvoltarii

Pentru evaluarea Terenului Subiect, s-a folosit metoda comparatiei directe. In procesul de
comparatie. sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi. Aceastd metoda
este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere pentru scopul
evaluarii, fiind preferata atunci cind existd date comparabile suficiente.

=% Abordarea prin piafd (comparatia directd sau comparatia vanzirilor) , definitd ca
"procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza
comparativd cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vénzare ori sunt contractate.”

Abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru

estimarea valorii de piata si este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare atunci cind
exista suficiente informatii sigure privind tranzaclii si/sau oferte recente sigure, valabile la data
evaludrii si care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice. modificari care
nu pot fi cuantificate prin ajustari argumentate.
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Etapele parcurse in aplicarea abordirii de piatd sunt urmatoarele:

Identificarea proprietitii imobiliare subiect

Cercetarea pietei imobiliare specifice

Verificarea informatiilor

Alegerea unor criterii de comparatie relevante

Elementele de comparatie

Elemente specifice tranzactiei
¢ Drept de proprietate transmis
e Conditii de finantare — daci pretul de tranzactionare a proprietétii imobiliare diferd de cel al
unei proprietati identice din cauza aranjamentelor financiare diferite
o Conditii de vAnzare — reflectd motivatia participantilor la tranzactie, motivatii care pot afecta
pretul plitit sau chiar pot genera tranzactii diferite de cele efectuate pe piata
o Cheltuieli necesare imediat dupi cumpiirare — acele cheltuieli care ar trebui realizate dupa
achizitionarea proprietitii subiect si pe care un cumpdritor avizat le-ar putea negocia in pretul
de achizitie
o Conditii de piata — reflecta modificarile pietei la data tranzactiei

U S8 s

= Elemente specifice proprietafii imobiliare

o Localizare — ajustirile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristice de poziionare in
zoni ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietitii evaluate

e Caracteristici fizice — analiza comparativi si ajustirile pentru localizare se realizeaza in cazul
in care caracteristicile fizice ale proprietitii comparabile sunt diferite fatd de cele ale
proprietitii evaluate (dimensiunea, calitatea , utilitatea functionald, atractivitatea pe piafd).

e Caracteristici economice — includ toate atributele unei proprietati imobiliare care au impact
asupra venitului net din exploatare generat de aceasta.

o Utilizare/zonarea — in analiza comparativa se vor utiliza numai proprietati imobiliare care au
cea mai buna utilizare similara.

v Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluata

v Analiza rezultatelor evaluirii si formularea concluziei asupra valorii

Conform concluziei analizei celei mai bune utiliziri, tindnd cont de specificul proprietatii imobiliare
subiect si de amplasarea acesteia, utilizarea de la momentul dérii in folositd a proprietafii pani in
prezent, precum si de datele prezentate anterior, rezultd ci cea mai bund utilizare a acesteia este
utilizarea actuala, de proprietate imobiliara de tip teren liber intravilan arabil .

Ca urmare, am utilizat abordarea prin piatd deoarece, la momentul realizirii evaluarii asupra
proprietitii imobiliare subiect, au existat suficiente informatii credibile privind oferte, care au putut
fi verificate. Am putut si identific proprietdti imobiliare comparabile care, dupa analizarea si
efectuarea ajustarilor pentru diferentele constatate intre caracteristicile acestora si cele ale proprietatii
imobiliare subiect, referitoare la elementele de comparatie: drepturile de proprietate transmise,
conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare dupd cumparare, conditii de piata,
localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, zonare, sa conduca la definirea unui
interval de valori in care este asteptat s se situeze si valoarea de piati a proprietatii imobiliare subiect.
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Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii §i nu de natura/tipul acesteia.

= Atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lorin :
- metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

e Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

e Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului
si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care
este cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect
si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Metoda de evaluare a terenului utilizatd in prezentul raport de evaluare este metoda comparatiei
directe, justificarea alegerii constdnd in existenta pe piata de oferte de vanzari si scopul evaluarii.
Analiza comparativa a constal intr-un proces de imbinare tehnicilor cantitative: analiza pe perechi

de date, analiza datelor secundare, metoda grafica,

pentru a identifica pentru care elemente de

comparatie sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica aceste ajustari.

Valoarea de piati estimata este in concordanta cu scopul evaludrii si este o valoare stabilitd pe baza
de oferte de vanzare reale gi recente, valabile la data evaluarii, pentru care informatiile au fost
verificate. Am considerat toate informatiile primite ca fiind corecte §i reale. in cazul in care aceste
informatii sau parte din acestea sc vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaluarii ar
putea fi afectatd, evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE subicct PROPRIETATI COMPARABILE
A B C D

Suprafat: teren (mp) 2,630 11,000 3,600 11,108 5,000
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 16 13 16 15
Marja de negocicre Oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare (") -15" R LI -15" BERT
Valoare ajustare (EURO/mp) =240 -1.23 -2.38 -2.35
Pret ajustat (EURO/mp) 14 11 13 13

Explicatii ajustare

Ca urmare a discutilor avute

cu p!(\pl‘ll—l'\ﬂl,"'!mﬁlll am ap!

ceprezentand maga de negociere, Aceasta a fost obunuta pan

infurmatiilor obtinute de la ofenanu si agenti mobilian

licat o ajustare de 10-15% penteu toate comparabilele (oferte),
aphicarea analizei datelor secundare cezuland inurma prelucran

Drepruri de proprictate

Intepral

Intcgral

Intcgral Integral Intcgral

Apsstare {7 0)

W

wa ' (L)

Valiare apustare (1URO mp)

Prer ajustat (EURG/mp)

i)

11 13 13

Explicadi ajustarc

Nu au fost necesare apustar

Condijii de finangare

L piata

La piata La piata La piata

Agustare (")

Vitloare apustare (FURO mp)

" " i

Preg ajustat (EURO/mp)

4

11 13 13

Explicatii ajustare

Nu au fost 1

LCesire Ajusin

Conditii de piata

actuale

Acwale

Actuale Actuale Actuale

Apistare (")

0.

W 0 '

Valoan ave (LURO mp)

[T

ooy LKL 1L

Pret ajustat (EURO/mp)

14

11 13 13

Explicatii ajustarc

Nu au [ost necesare ajusian

Laocalizare

T30, P15-ot 1 sos de centum

Soseaua e centura

Suscava de

Soseaua de cenfura
cenfurnit

Soseaun de centura

Austare (")

0 (10} '

Valoare ajustare (EURO/ mp)

(XL 1,00 (1

Pret ajustat (EURO/mp)

i 13 13

Explicadi ajustare

Nu au lost aphicate ajusiari.

Drum scces

drum exploatare

drum exploatare drum exploatare

Nustare (o)

(L [ '

Naloare ag
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Pret ajustat (EUROQ/mp) | 14| 1 | 13 | 13 |
Explicatii ajustare MNu au fost necesare ajustan

2;;;::"“ (etllzarezmremulul) arabil ambil aralul arabil amalnl
Ajustare ("i) [ o' 0" (1
Valnare ajustare (EURO/mp) .00 10.(K) 0.0 (LIK)
Pret ajustat (EURO/mp) 14 11 13 13
Explicatii ajustarc Nu au fost aplicate ajustari. Toate compaabilele au acceasi destinatie.

Urlitati in zana Dispaonibill Disponibil Disponibil Disponibile
Ajustare () " 0% [ [
Valoare ajustare (EURO/mp) 0.00 0410 0,00 000
Pret ajustar (EURO/mp) 14 1 13 3
Explicatii ajustare Nu au fost necesare njustarn

Suprafata 2.630 11,000 3,600 11,108 5,000
Ajustare (%) 35.Fh 200 3301 300
Valoare ajusiace (EURO/mp) -4.76 225 -4.71 -3.83
Pret ajustat (EURO/mp) 9 9 9 9

Explicatii ajustare

Au fost necesare ajustar. Comparabila Subicct are o suprafata

Front suradal (ml)

cca 9 ml

nc

nc

mai mica deeat eea a comparabilelor. Ajustare cuprinsa intre 20 51
35% in functic de diferenta intre ficcare companbila si Subect.

nc

nc

Corectie (%4)

0% 0

Valoare corectic (EURO/mp)

0,00

.00

Pret coreciat (EURO/mip)

9 9

Explicatii ajustare

Nu au fost necesare ajustar

Relicful/forma fui

Regulat, Plan

Repular, Plan

Regulat, Plan

Regulat, Plan

Ajstare (%)

X% [

[

Valeare ajustare (BURO/mp)

.00

(LOKY

ALY

Pret ajustat (EURO/mp)

9 9

9

Explicatii ajustarc

Nu au fost nccesare ajustan

Altele - Constructii demolabile

nu

nu

nu

nu

Ajustare ('4)

[ [

'

Valoare ajustare (ELIRO/mp)

(1.CK)

.00

.00

Pret ajustat (EURD/mp)

9 ?

Explicatii'ajustare

Nu au fost necesare ajustari

Ajusiare 1onald nerd (EURQ)

-4076

235

=471

Ajustare tonli netd (Vo)

-3 -18"

-3

Ajusiare toalid brod (TEURO)

+76

2235

4.71

Ajusiare totali beud ("8

r'u

18"%

W

3

Suprafaia teren (mp)

2,630

mp

Valoarea esumata {EURO/ mp)

9

EURO/mp

VALOARE ESTIMATA (EURO)

24,000

EURO

Valoare estimata
{ron)

119,386

* cea mai mica ajusiare tak brut s-a efectuat pentru comparabila:

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

[ Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10 si -15 %% pentru comparabile datorita faptului ca aceste proprietati comparabile sunt
ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de
tranzactionare este cu aproximativ 10-15% mai mic in comparatie cu pretul de oferta.

L Dreptul de proprietate

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprictatile sunt libere la vanzare, dreptul de proprielate fiind

deplin.
L Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita surselor de finantare: surse
proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar).
Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca nu se aplica nicio ajustare.

" Conditii de piata

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;

L Localizare, amplasare:

Ajustérile pentru localizare se aplica atunci cénd caracteristicile de pozitionare in zona ale proprietatilor comparabile
diferd de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima ,de reguld, procentual si reflecta cresterea sau descresterea
in valoare a unei proprietati, datorate localizrii in zond. Nu au fost aplicate ajustari.

' Drum acces:

Nu am aplicat ajustari comparabilelor pentru drum de acces, deoarece toate au acces la drum public considerat similar
subiectului , acesta are deschidere la drum exploatare iar comparabilele au acces similar.

[7 Suprafata:

Prin cresterea suprafetei creste si efortul financiar necesar achizitiei, iar pretul unitar tinde sa scada. Cu cat suprafata este
mai mare cu atat este mai mare efortul financiar, iar pretul tinde sa scada. S-au aplicat ajustari pentru diferenta de suprafata
intre fiecare comparabila si Subiect, ajustare cuprinsa intre 20 si 35%.
L. Topografie: Nu au fost necesare ajustari.
I Utilitati: Nu au necesitat ajustari comparabilele intrucat au utilitati disponibile.
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6. RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea imobiliara evaluate este formata din :
Teren intravilan categoria arabil, in suprafata de 2630 mp situat in T30, P15-lot I, Jud Braila,
identificat cadastral sub nr 101190.

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piatd pentru informarea clientului .
Avand in vedere informatiile avute la dispozitie. valoarea rezultatd este cea mai adecvata
pentru estimare valorii de pia{d a proprietatii evaluate.
in opinia evaluatorului, valoarea estimata si recomandata pentru proprietatea
imobiliara analizata, rezultata din aplicarea abordarii prin piata este urmatoarea :

Nr. CH Localitat Judet Adrasa Suprafala Totala| Pret unitar| Valoare justa Valoare justa
i ' peatare N (mp) eurfmp |/de piata RON | /de piata EUR
1 Braila Braila] Tarla 30, Parcela 15 - Lot 1 2630 9 119,386 24,000

la cursul valutar de 4.9744 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
* Valoarea NU confine TVA .

Crileriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cét de pertinentd este metoda utilizata. daca este adecvatd
scopului si utilizrii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul proprietd(ii imobiliare
si viabililalea piefei.

Astfel, am considerat abordarea prin piata cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate.

Precizia — esle exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate pentru fiecare
comparabila analizatd. Pe baza acestui criteriu, lindnd cont de numérul i marimea ajustarilor aplicate, am
considerat ca abordarea prin piata este cea mai precisé in acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabild sau de o anumitad metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere n
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in caleul criteriul preciziei si al cantitafii de piformafii, am concluzional ¢a informatiile utilizate in
cadrul aplicarii abordarii prin cost conduce la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea
informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Rezultatul evaluirii, conform GEV 630-Evaluarca bunurilor imobile, editia 2022, poate fi o singura valoare,
de obicei rotunjita, sau un interval de valori, Tn cazul in care exista factori de risc cu influentad semnificativa
asupra valorii.

Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a confirma faptul
ca datele disponibile, metodele utilizate si rationamentul aplicate mai sus au condus la o concluzie impartiala,
profesionala si logica.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare si a recomandarilor si metodologiei de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).






