ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.694

din 2'7.11.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
261,00 mp, situat in Braila, str. Mina Minovici nr. 1A, NCP 101064, in
favoarea [N teren pe care se afld amplasata

constructia C1, proprietatea acesteia.
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Inregistrata la Primaria Municipiului Bréila sub
nr. 224099/19.08.2024;

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

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele 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, completatad cu H.C.L.M. nr. 285/29.05.2024;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 261,00 mp, situat in Bréila, str. Mina Minovici

nr. 1A, NCP 101064, in favoarea [N teren pe care se

afla amplasaté constructia C1, proprietatea acesteia.

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 Tn cuantum de 5,3 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autenticd, 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 Beneficiara 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,
SILVIA BOBI

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0



Adrian sostsrean
Dair: 20340137

Cernat s s

Na:)of ME.
A Mttt nP6F I g0 &’7‘
Anexa 1.16 {a regulament
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL
Scara 1:200 24040 din data 28-032024 |

Nr. cadastral: Suprafata masurata a imobilului {mp)] Adresa Imobiluiul
107064 | 261mp | MUN BRAILA, STR DORULUT-CAZASULUT AMPLASAMENT 1 LOT 1/1/35/2 LOT 3
Cartea Funtiara nr.. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT): BRAILA
123200 4 + e
I
l(‘I
l |
|
|
22050 4 433LEd
| |
| |
i (\] !
: / :
. ‘ A, Date referitnare s taren '
Partila | foeona]  SUprafats (mp) Mriciuri

3 Cc

Imprejmuire: M-nematerializat, E-nematerializat, S-gard talrla, W-gzrd table

TOTAL

B. Data raferitoare |z constructil

e J__
Samnature 5 a.tcumprla e

Data: 27.03.2024

o Destinzlia Supearats construlta Ja sof fimg) Mentlurl
o1 LOCUINTA 55.7 (farz acte)
t
TOTAL LEBFr
' St.praf-eta totals magurata a imobiluiui=  261mp
s S TR “Suprafata dinatt=__-mp
| Inspactor:

Zonflrm introduecerer imobilulei in baza do date
intrograta si

atribuirez numarkiul cadastral
Semnatura si parafa

Stampila BCRI




PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA .
INSTITUTIA ARHITECT SEF '
OFICIUL NOMENCLATOR URBAN

Nr. 244142 / .24, ' 2024

Citre:

Mun. Briila, slr. ama HIHOVICI, nr. 1

Urmare cererii dvs. inregistratd la Primaria Municipiului Briila cu nr. 244142/2024, prin care
solicitati precizari cu privire la imobilul pe care il detineti, conform Nomenclatorului Stradal al Municipiului
Braila actualizat prin HCLM nr.335/21.06.2024, vi confirmim actuala adresa administrativi, astfel:

- Mun. Briila, str. Mina Minovici, nr. 1 A.

Precizdm cd actuala adresd confirmati mai sus, corespunde cu fosta adresi administrativi:

- Mun. Briila, Cartier Lacu Dulce, Str. DORULUI-CAZASULUI, amplasament 1 Lot 1/1/39/4

Lot 2; Str. Mina Minovici nr. 1 lot 2 (str. Dorului — Cazasului amplasament 1 lot 1/1/39/4); str.

Mina Minovici nr. 1, lotul 2; NC 101064.

Eliberdm prezenta pentru actualizarea adresei administrative.
S-a achitat taxa de 10 lei — chitanfa nr. 146450/20.09.2024, conform HCLM Briila nr.674/14.12.2023.

SECRETAR. ERAL, IN

ARHITECT SEF,
DRAGAMON - - Arh.

CU CORINA ELENA

o , OFICIUL NOMENCLATOR URBAN,
g, ST Ny, . ION{SCU AMELIA
ol - : ; n;“‘\r. » /
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RAPORT DE EVALUARE
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Evaluarea Imobiliara

terenului din Brdila, Str. Mina
Minovici Nr. 1A, CF101064, jud.
Braila (261 mp)

MUNICIPIULUI ~ BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaludrii = 23.07.2024
Data raportului 26.07.2024




Expert Evaluator Androniv lulian C osmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificarn
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numar la jpotezele si
condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, find

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care
sa-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluzZiile exprimate in evalvare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sou implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
s/ metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociafia Nationala o

Evaluatorilor Autorizafi din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lufian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mal jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluator Androniu [ufian Cosmin
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin
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Expert Evalvator Androniv lufian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZI/

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a prefulvi dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Mina Minovici Nr. 1A, CF101064, jud. Brdila
(261 mp), aflate in proprietatea MUNICIPIUL Ul BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 23.07.2024
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4.9716 LEl/ EURO.

Valoarea de piald raportatd (abordarea prin piatd):

33200 lei echivalent a 6680 euro (127,17 lei/mp echivalent a 25,58 euro/mp)

Suprafata este de 261 mp

Valoarea estimaté a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1383 lei echivalent a 278 euro (5,3 lei/mp echivalent a 1,07 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

115 lei echivalent a 20 euro (0,44 lei/mp echivalent a 0,09 euro/mp).

*Valoarea de plafd nu este afectata de TVA aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care gpare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii. in conditiile si la valorile specificate de lege s/ in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), lar in cazul persoanelor juridice in funcfie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Notd: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Coadul Civil - ,Evaluarea

o : p
prestatiei superficiarului”.

Expert Evalvator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdifa, Str. Mina Minovici Nr. 14,
CF101064, jud. Brdila (261 mp), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea volorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in vederea
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cozul de fofd este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, Prezentarea echipei de evalvare
Raportul de evalvare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdti imobifiare si bunuri mobile, membru titular al Asociafiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorii
Dato la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator( data evaludrii) este 23.07.2024.

Data elabordrif raportului este 26.07.2024.

2.5. Inspecfia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 23.07.2024

2.6. [poteze si conditii limitative
La baza evaludrii stau o serie de jpoteze si conditi limitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzir,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Raport de evaluare 6/Pagind



Expert Evaluator Androniu fufian Cosmin

Principalele jpoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmdadtoarele:

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sauv a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
s/ proprietatea poate fi vénautd,

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietatil:

Informatiile furnizate sunt considerote autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziel lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititoru! sd-si facd o imagine
referitoare la proprietate,

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti
subsolulul sau structuril ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdire
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru oricare ain
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servituti, altele decdt cele descrise in raport;

Evalvatorul nu are cunogstintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are calitatea
si nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe poteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdfii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;
Condiitii limitative:

Crice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren §i construcie,

este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosnin

si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evalvare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd drep tul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evalvatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioard sau s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport. atdt in fotalitate sau in parte (In special concluziile,
identitatea evaluatorului sau o firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditille actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt 5/ ©
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditille vitoare.

2.7. Baza de evalvare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu cerintéle
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata, asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2022.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumulul prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de voloare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si ford constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Art 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitayi de
platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazq, sub

formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

natura terenulul de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintel

28  Declararea conformitdtii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluvare au fost lvate in considerare
Standardele de evalvare ANEVAR - SEV 2022, astfel:

»  SEV 100 - Cadruf general

SEV 107 - Termenii de referintd oi evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (1VS 220)
Ghid Metodologic de Evaluvare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V ¥V V¥V Y VY

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:

SEV 100 - Cadru! general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinid af evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (1V5 102)

SEV 103 - Raportare (VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - investitia Imobiliard in curs de construire (1VS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

YV V V V ¥V ¥V V V¥V VY

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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Expert Evaluator Androniv lulian C osmirn

» Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a doua canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd;
> _Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaluarii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfs similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stdpani
bunul. de a-! folosi de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozifiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilutui
mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipivivi Brdila - domeniul privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul ne verificénd
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stapanii
e Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele tref imitari ale

exercitdrii dreptului de proprietate:
e Legale
e Judiciare,
e Convenfionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale statulu
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea
de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulug).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre proprietar

copii dupd:
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» HCL 124/29.02.2024

» Constructiile amplasate pe teren sunt proprietatea solicitantilor.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri.

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original pentru
proprietatea evaluatad.

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu si asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatie/ juridice sau a veridicitdfii actefor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientu/
declarat si nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o terfd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
docurment destinat publicitdtii fdrd acordul scris st prealabil ol expertulul cu specificarea
formef si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluvare sau a
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea

scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

S Procedura de evalvare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost

ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unéei liste de informatii solicitate clientului;

» inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul roport;

Raport de evaluare TnfPagind



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

> deducerea si estimarea condiiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama la deruvlarea tranzacfiei;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere of evaludrii;
> aplicarea metodei de evalvare considerate oportuna  peniru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evalvatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile s

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32 Iden tiﬁcc_lréd imobilutui

Imobilul se afld Brdila, Str. Mina Minovici Nr. TA, CF101064, jud. Brdila (261 mp).
proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd - Ans. Lacu Dulce.

Teren cu suprafata de 261 mp.

Inspectia s-a fdeut in data de 23.07.2024.

Localizare:

33  Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasulvi Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:

»  Auto - str. Dorului;

> Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei

» Imobile rezidentiale.

» Inzond se afld
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o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijjloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu madrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invétdmant (mediu)
o Unitdli medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide bdnci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electricd
¥ Retea urband de apd
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat,

Concluzie:
Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata e 267 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces prin alee la str. Mina Minovici
Terenul este partial imprejmuit.

Utilitdti: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5.  Descrierea constructiei

Solicitantii sunt proprietarii constructiilor C1 (66,7 mp).

3.6. Studivl pietei
Definirea pietei si subpiefer:
Standardul International de Evaluare GN 7 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»

mentioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
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fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bari
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tioul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipic atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unel
diversitdti de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu
pletele de bunuri de valori mobiliare sou de mdrtur pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii
de pe piajd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingdnadu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participan tilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliord rezidentiold,
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobiliard, pentru toate tjpurile de proprietdi este o piafa inactivd,
caracterizatd o rdmadnere in urma cererii si prefuri in scddere. in consecintd, avemn o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentry proprietdtile
adisponibile.

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

e dinpunct de vedere ol pietei largi de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Anoliza de piatd aplicatd unei proprietdli specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generala de piatd sau cu alte
studli similare.

in cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piafd aratd

modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdpil

D ryrevet szl s o 7
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Prin  Investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evalvatorul poate stabili atitudinile de piafd privind tendinfele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechllibruv care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unel proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa compelitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea va continua, degsi intr-un ritm mai lent decat in 2022, din cauza inflatiei
persistente, a conditiflor de finanfare stricte si a cresterii scdzute a partenerilor comerciali
Se preconizeazd cd inflatia de bazd va atinge un varf in 2023, jar inflafia generald va
rdmdne peste tinta de inflatie pe orizontul de prognozd. Se estimeazd cd somajul va
scddea doar marginal mentindnd piata muncii relativ strénsd si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 44% in 2024, din cauza cresterii puternice a
veniturilor, gjutatd de modificdrile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scdderea
cheltuielilor curente ca pondere din PIB. Raportul datoriel/FIB este prognozat sd ajungd
la 46,7% in 2024.

Indicators 2022 2023 2024

GDP growth (%, yay) 4,7 3.2 3,5
flton ey 120 o7 as
_:Jnemployrr;-n-t—(:.’u) 5.6 54 5:1 -

General government balance (% of GDP) -6,2 -4,7_—- -4,4
 Gross public cebt (% of GOP)  ws ass ae1
- Current account balance (% of GDP-)-". - : -8,8 o -_76_ - ~-7_,4 -

Rezilientd de crestere in civda tendintelor generale

In 2022, cresterea a atins 4.7%, determinatd de un consum privat puternic si de
investitii robuste. Indicatorii de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in
2023-T1 cu sentimentul si cifra de afaceri din vanzdrile cu amdnuntul in crestere, iar
productia industriald dénd semne de imbundtdtire. Asteptdrile de angajare au rdmas la

un nivel relativ ridicat.
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In viitor, inflatia ridicatd, condifile de finantare stricte si cresterea mal reausd a
partenerilor comerciali sunt toate pregdtite sd incetineascd cregterea reald. In civda
acestor vénturiin contra, cresterea consurmului privat este de asteptat sd radmand pozitiva
pe fondul salariilor si pensiilor mai mari, precum si al prelungirit plafonului prefului energiel
pénd in 2025 Scherele de sprijin guvernamentale si o piatd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitatea economicd.

Politica monetard urmeazd sd rdmand strictd, cu rata de politicd monetard la 7%,
afecténd fluxul de credit cditre economie §i investitii. Cu toate acestea, investifiile
planificate in cadrul Planului de redresare gsi rezilientd (RRF) si intrdrile de alte fonauri UE
sunt stabilite s& compenseze mai mult decdt impactul condififfor stricte de creditare. Se
preconizeazd cd investifille vor sprijini puternic cregterea reald in 2023 si 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui la cresterea PIB-UlUL. In ciuda
scdderii preturilor la energie si a imbundtdtirii termenilor de schimb, cererea internd
puternicé va mentine balanfa comerciald negativd. Deficitul de cont curent este de
asteptat sd se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd, prezentdnd riscuri

externe de sustenabilitate pe termen medi.

In ansamblu, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 32% in 2023 si cu 35% in
2024, Riscurile la adresa prognozei sunt inclinate spre scddere, deoarece intdrzierie in

implementarea PRR ar putea reduce investifiile.

Somajul lipicios si presiunile salariale

In civda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a forfei de muncd
rémén modeste, deoarece o populatie imbdtrénitd si migratia in masd reprezintd un
obstacol serios pentru crearea de locuri de muncd. Cu toate acesteq, integrarea pe piata
muncii a persoanelor care fug de rdzboiul din Ucraina si vizele pentru lucrdtorii din afara
UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rato somajului este de asteptat sd scadd
usor, pand la 5,4% in 2023 si 5,1% in 2024. Cresterile salariale au fost puternice, in special
in sectorul privat. dar pentru economia totald réman sub inflatia totald a IPC. Piata forter
de muncd ingustd, necesitatea de a compensa plerderile de putere de cumpdrare §i

inflatia ridicatd ar trebui s& contribuie la cresteri puternice ale salariilor in 2023 i 2024.

Inflatia de bazd sd ramand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un varf in noiembrie si apoi a scdzut la 12.2% in martie,
datoritd preturilor mai scdzute la energie. Datoritd schemei de plafonare a prefulul
energiei nu se asteaptd aproape nicio modificare in aceastd componentd, determinatd in

mare parte de miscdrile preturilor la combustibil si la distribufia energiei. Cu toate acesteq,
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inflatia de bazd a continuat sd creascd pe fonaul cresterilor in produsele alimentare
procesate si serviciile. Se estimeazd cd va ramaéne peste inflatia generald in acest an, dupd
ce a atins un varf in primul trimestru. In general, inflatia medie IAPC va scddea la 9,7% in
2023 si la 4.6% in 2024, dar riscurile sunt inclinate in sus, deoarece presiunile de crestere a

salariilor sunt mari.

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Romdnier va scddea fa 4,7% din PIB in
2023 de la 6,2% in 2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice
legate de energie vor spori veniturile guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd chelturelile
curente vor creste mai putin decdt PIB-ul nominal, condus de moderarea salariilor publice.
Investitiile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflectand obiective
bugetare interne ambitioase si intrdri mari de fonduri UE. Pldfi suplimentare cdire
pensionari modificarea codului fiscal, schema de compensare pentru a face fatd cresteri
preturilor la energie si o legislatie anuntatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor
guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in prognozd. Costul bugetar net
al mdsurilor de sprijin energetic este proiectat in previziunile de primdvard a Comisiel

pentrv 2023 la 0.3% din PIB in 2023, comparativ cu 0,4% in 2022,

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4.4% din PIB in 2024, pe mdsurd
ce cheltuielile curente scad ca pondere din PIB ca urmare a intreruperii unor mdsuri
implementate in 2022/2023 in voloare de circa 0,3 puncte procentuale. PIB-ului si prin
efectul stabilizatorilor automati deoarece se asteaptd ca cresterea economicd nominald
sd fie In continuare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielilor de capital va
incetini din cauza efectului de bazd creat de cantitatea reziduald mare din ciclul bugetar
al UE 2014-2020, preconizatd in 2023, In prezent. Comisia presupune o eliminare completd
a mdsurilor de sprijin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea la 456% din PIB in 2023, datoritd
reducerii deficitului si ajustdrii stoc-flux, inainte de a creste la 46,1% in 2024. Riscurile la
adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre scddere. Cresterea mai scdzutd a PIB
viitorul ciclu electoral posibile presiuni in crestere asupra salariilor publice in urma ratelor
de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflatia

ridicatd din 2022, ar putea duce la deficite bugetare mai mari.

Sursa: https.//economy-finance.ec.europa. eu/economic-surveiflance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romania
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Piata imobiliard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-
au descurcat bine intr-un context caracterizat de incertitudinile cauzate de inflatia ridicatd
si costurile de finantare §i de asemenea, de invazia rusd a Ucrainei. Volumul investitiilor in
active imobiliare din Romdnia o atins 1.278 milioane de euro, un nivel istoric, corespunzand
unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62% cota
de piata din volumul total tranzactionat), urmat de Retail (25%), Industrial (5%) si
Hospitality (4%,). Mai mult, investitorii romdni au fost foarte activi, ovénd o cotd de piatd
de 48% in volumul total fiind totodotd implicati in cea mai mare tranzactie a anului, ceea
ce a presupus achizitionarea unui portofoliv major de birouri pentru aproapée 400 de
milioane de euro.

Lichiditatea pietei rémane relativ puternicd, iar 2023 poate inregistra si o serie de
tranzactii de referintd, deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui sd
scadd in S2 cond ratele dobdnzilor si inflatia sunt de agsteptat sd fie pe o tendintd
descendentd. Desi Romdnia rdmdne o piatd mai micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investitii in comparatie cu Republica C ehd

in 2022 depdsind totodatd si Ungaria pentru prima datd.

Scdderea inflatiei si crestere economicd stabild

Rata inflatiei a fost pe o tendintd descendentd in T2, atingdnd un nivel anual de
10,7% la sfarsitul semestrului | 2023 in Romdania si este se asteaptd sd fie cu o singurd cifrd
incepdnd cu Q3. Rata de politicé monetard nu a fost majoratd de Banca Nationald a
Romdniel din ianuarie, rdmadndnd la 7.00%, cu posibile schimbdri in scddere la sforsitul
anului. Cresterea economicd T1 si T2 are a fost solidd (38% si, respectiv, 3%), economia
locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd
foarte dificilé. context caracterizat de presiuni inflationiste si, de asemenea, de numeroase
probleme geopolitice. O crestere consistentd a PIB-ului de 2,6% este, de asemenea

prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Romdania.

Activitate tranzactionald scdzutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de doar 181 de milioane de euro a fost inregistrat
in Romdnia in §1 2023, ceea ce corespunde unei scdderi de 43%, comparativ cu 512022,
Cresterea costurilor de finantare a fdcut investitorii mai selectivi si a intdrziat mai mufte
tranzactii in derulare.

Cel mai activ segment in 512023 a fost cel Industrial (37% cotd de piafé din volumul
fotal tranzactionat), urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%).
Cele mai mari tronzactii au fost legate de vénzarea si leaseback-ul FM Logistic din

portofoliul séu romdnesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP pentru gproximativ 60 de milioane
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de euro. In ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdstréu
pentru 21 de mifioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru
aproximativ 15 milioane de eurc, ambele active fiind situat in Bucuresti Cea maj relevantd
tranzactie de vdnzare cu amdnuntul a implicat cedarea de cdtre lulius Group a 50% din
parcurile de retail din Family Market, situat in lasi catre W&E Assets peniru aproxirmativ 15

mifioane de euro.

Randamentele continud sd se miste in sus in primul semestru

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentele,
foarte in conformitate cu tendinfa inregistratd in intreaga ECE regiune, deoarece birourile
si comertul cu amdnuntul au inregistrat fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai micd
cu 10 bp pentru activele industriale si respectiv, logistice.

Chiar dacd ratele ridicate ale dobdnzilor continud sd exercite o presiune
semnificativd asupra randamentelor de iesire, Romdnia rdmdne o piafd atractivd,
deoarece rdspdndirea intre referintele locale si celelalte tdri din ECE, cum ar fi Cehia,
Polonia sau Ungaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (in general in

intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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Sursa: Cushman & Wakefield Echinox
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pletei este una urband si apartine unei zone perifericd de tip industrial, zona
este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor actuale

ole pietel imobifiare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtétori motivata de politica monetard si administrativd a bancil centrale,
politica de risc a bancilor s atingerea unei convergenje a pre > Jurifor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererif

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dor si viitoare de absorbie a pletel de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzdrilor,
la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 15 - 55 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la utilitats).

- cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1 Cea mai bunad utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind. ,cea mai probabild vtilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtif evaluate.”

Utilizarea din care rezulté valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri
este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranid a
estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd afternativa de utilizare a
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera [potezele de lucru necesare aplicdri metodelor de evaluvare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobifiare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului plefel sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cdnd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificad cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va ff pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
¥ cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdli imobiliare trebuje sd indeplineascd
urmdtoarele criteril
» permisd legal
pPosibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y ¥V ¥V VY

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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-

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu aftd proprietate. Cea mal
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativé terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi plétit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizérii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utili‘zare
s Permisd legal | Posibila fizic ;ﬁ;‘r’l::fr prgf‘i’:;'g“ =
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizarii
care trebuie s& fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdti evaluate ca find construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alté utilizare, ori o combinafia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobifiare ca fiind
construitd este cea actvald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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Criterii CMBU
Utilizare
faglee Permisd legal | Posibila fizic ;:2?‘:::, prg;::;rg“ 3
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prefucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd. -

Am ales proprietdti imobiliare asemadndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avdnd in vedere situatia in care se afld piofa imobiliard s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,Evalvarea
prestatiei superficiarului’.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarvlui Superficia- (1) in
cazul in care superficia s-a constituit cu titlv oneros, dacd pdrtile nu au prevazut alte

modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularvl dreptului de superficie
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datoreazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,
tinénd seama de natura terenulvi, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare

a contravalorii folosintei.

Se aplicd urmdtoarele metode:

Metoda reziduald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin platd. abordarea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare” a proprietdtii imobiliore finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare §f
profitul dezvoltatorului, obtindndu-se astfel valoarea reziduald a proprietdtii imobiliare in
curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
voloarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic a

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Pentru determinarea prefului dreptului de superficie, pornim de la formula

determindrii valorii de piatd si anume:

Pret =

¢ = rata de capitalizare
c

Estimarea rotei de capitalizare se face prin metodo extractie!.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

superficie.

Pentru determinarea venitului anval vtilizam formula:

Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.
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4.4. Calificarea evalvatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest;
Facuitatea de Comerg, promofia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdtii
Danubivs din Galafi

Expert evaluator de intreprinderi; bunuri mobile siproprietdti imobiliare simembru
titular af Asociatiei Nafionale a Evaluatorifor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr.
6989,

Certificat de asigurare profesionald Allianz Tiriac Asigurdri S.A.

Absolvent al Cursului de Fvaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitati” eliberat de Ministerul Educatie Cercetdrii s
Tineretului si Ministerul Muncii Familiel si Egalitdtii ae Sanse 2009

Certificat de .Manager de Project” eliberat de Ministerul Educatie Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Munci Familiel si Egalitdtii ae Sanse 2008,
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4.5. Declaratia de conformitate (C ertificarea valorii)

e dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport surt
adevdrate si corecte;

e onalizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata,

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

o evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul;

e evoluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asisten ta

profesionala pentru elaborarea raportului,
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5. CONcLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

33200 lei echivalent a 6680 euro (127,17 lei/mp echivalent a 25,58 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104,

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Mina Minovici Nr. 14, CF101064, jud. Brdila

(261 mp), proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat, este de:

33200 lei echivalent a 6680 euro (127,17 lei/mp echivalent a 25,58 euro/mp)

Suprafata este de 261 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1383 lei echivalent a 278 euro (5,3 lei/mp echivalent a 1,07 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

115 lei echivalent a 20 euro (0,44 lei/mp echivalent a 0,09 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare

sau nu in momentul realizdrii unel tranzacti in condifiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in f7ﬁe de inregistrarea

Data: 26.07.2024
Expert Evaluator
Membru Titvlar AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniuv
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