ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.788S

din 19.1Z2Z2.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
222,00 mp indiviz din 322,00 mp situat in Braila, str. Valea
Calugédreasca nr. 34, NCP 101520, in favoarea solicitantului

— teren pe care se aflda amplasatd constructia, proprietatea
acestuia.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avéand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului I, imputernicit al numitilor
I inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 264068/23.10.2024;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 412/25.07.2024, anexa 1.175,
pozitia nr. 4;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 222,00 mp indiviz din 322,00 mp situat in
Braila, str. Valea Calugareasca nr. 34, NCP 101520, in favoarea solicitantului

teren pe care se afla amplasata constructia, proprietatea
acestuia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica n
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 6.39 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 form& 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 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN - EUGEN\BOSNEAG

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-P0-09-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2410171/17.10.2024

Solicitant:

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, Str. Valea
Calugdreasca Nr. 34, CF101520,
jud. Braila (222 mp indiviz)
MUNICIPIULUI BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii 15102024
Data raportului 17.10.2024
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul roport sunt limitate numai la jpotezele si
condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluZille personale, fiind

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 pdrife implicate.

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

financiar pentru concluzifle exprimate in evaluare.

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

financiar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standaraele
s/ metodologia de lucru recomandate de cdfre ANEVAR (Asociatia Nafionala a

Evaluatorilor Autorizafi din Romania).

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

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

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

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestul raport.

Raport oe evaluare 2lPagind



Expert Evalvaror Androniv luffan Cosmin
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Expert Evaluator Androniv lulion Cosmin
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Expert Evalvator Androniv lulian Cosmiit

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Valea Cdlugdreascd Nr. 34, CF101520, jud.
Brdila (222 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL

PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 15.10.2024
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii 4,9744 LEl/ EURO.

Voloarea de piatd raportotd (abordarea prin piatd):

27900 lei echivalent a 5610 euro (129,23 lei/mp echivalent a 25,98 euro/mp)

Suprafata este de 216 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1380 lei echivalent a 277 euro (6,39 lei/mp echivalent a 1,28 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

115 lei echivalent a 20 euro (0,53 lei/mp echivalent a 0,11 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un elfement de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in funcjle de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), far in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

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

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

prestatiei superficiarvlui”.

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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Expert Evalvator Androniv lulian Cosmirn

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1, Oblectul scopul sf uﬂhzarea evaludrﬂ 3

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brc‘ii/a Str. Valea Cdlugdreascd Nr. 34,
CF101520, jud. Brdila (222 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULU/ BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate mal sus s/
estimarea volorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in vederea
constituirii dreptufur de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este

constituirea dreptului de superficie.
Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezenrarea echfpe: de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert eva/uoz‘or de

Intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

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

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si volorile
estimate de cdtre evaluator( data evaludrii) este 15.710.2024.

Data elabordrii raportului este 17.10.2024.

2 5. Inspectta praprfetc‘im 7

Inspectia proprietdtii s-a facuf in daz‘a de 15.10.2024

2.6. Ipoteze s/ COﬂdfﬂI hm:tatwe
La baza evaludrii stau o serfe de ipoteze si condfp/ ﬂmzfarf ve, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia expertulul este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,

precum si cu celelalte gprecieri din acest roport.

Raport de evaluare é/Pagind




Expert Evalvator Androniu lulian Cosmin

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

raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a
consideratiifor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
s/ proprietatea poate fi vanautd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdti;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garanfie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Plonurile si materialu/
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a aqjuta cititorul sa-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti]
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obfinerea studiilor
tehinice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

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

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sou de cdtre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
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 olte servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunogtintd de existenta unor materiale periculoase pe sav in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are calitatea
si nici calificarea sd detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri squ pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;
Conditii limitative:
Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,

este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
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xpert Evaluator Androniv lulian Cosmin

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

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

Detinerea acestui raport Sou o copie a acestuia nu dd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestel evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultantd ulterioard sau s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris s/ in prealabil;

Confinutul acestui raoport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisg i
prealabild a evalvatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditile actuale ale pietei pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt §f 0
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile viitoare.

2.7. Baza de evdluare, tipul valarfi estimate : _ )

Evaluarea executata conform prezentului raport in concordanta cu cerinfele

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 cuontumului pretului dreptului de superficie, in

vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

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

Definitie conform IVS - Cadrul general.

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

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

natura terenului; 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 folosinfei.

28 : Declararea confarmltdtﬂ cu SE 4
In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evoludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrif
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

Y ¥V ¥V ¥V ¥V V V¥V

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Mater:alele si sursele de mformatﬂ utlllzate :

Peniru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 101)

SEV 102 - Implementare (VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

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

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

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

YV V V V ¥V ¥V ¥V V¥V V¥V

SEV 220 - Masinj, echipamente si instalatii (IVS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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Expert Evalvator Androniv lufian Cosmin

»  Fvaluarea proprietdtii imobiliare’, Editie a doua canadiand, Canada,
2002 traducere din imba englezd;
> Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ole expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea

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

2.10. Drepturile de proprietare e#a/uqté L

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stdpadni
bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiel proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului
mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipivlui Brdila - domeniul privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evalvatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

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

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

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

exercitdrii dreptului de proprietate:
s [legale
e Judiciare,
e Conventionale.

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 atributii fundamentale ale statulu
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea
de drept si de reversiune (drepitul succesoral al statului).

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

copif dupd.
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» CF 101520, nr. cerere 79481/28.08.2024

» 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 dispozitie documente in original pentru
proprietatea evalvatd,

Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiel juridice sau a veridicitdfii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

:2'.”; 7 7C"Iauzele de ngqu}_'icare §irrgsponsa§ilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare lo raport nu poate fi acceptatd de evalvator
fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parfial i nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii férd acoraul scris si prealabil al expertulu, cu specificarea
formei §f contextului in care acesta va apare.

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

scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

| T l?;'é;eéura q__ff.- evalvare (Erébg(é parcurse) _ )
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este voloarea de piata asa cum a fost
ea aefinita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestel volori au fost:

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

» Inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
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» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se find seama la dervlarea tranzacfiei;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;
> aplicarea metodel de evalvare considerate oportuna  pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standordele, recomanddrile Si

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

3.2 Identificarea imobjlului et - - -
Imobilul se afid Bréila, Str. Valea Cdlugdreascd Nr. 34, CF107520, jud. Brdila (222
mp indiviz), proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd - Ans. Brdilita.

Teren cu suprafata de 222 mp in indiviziune din total suprafata de 322 mp..

Inspectia s-a fdcut in data de 15.10.2024.

Localizare:

|3.3. Descrierea zonei de amplasare

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

> Auto - Calea Galati;

» Colitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edjfitar al zonei

» Imobile rezidentiale.

» Inzond se ofld
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o Reteade transportin comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o  Unitdfi de invdiémant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sedli de bdnci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd
» Retea urband de apd
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.

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

Poluare redusd, Ambient civilizat

34 VDes'r';fiéféar;qmplasamgnt_ql_qi
Imobilul se compune din teren cu suprafata e 222 mp in indiviziune din totalul de

322 mp.
Pe teren existd constructil definitive.
Are formd poligonald, are acces prin alee la str. Valea Calugdreasca
Terenu/ este partial imprejmuit.
Utilitati: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare.

Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidentiale

3.5.  Descrierea constructiei

Solicitantii sunt proprietarii constructiifor CT (122 mp).

36.  Studulpietei

Definirea pietei si subpietei:
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Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdyii imobiliare»
mentioneazd cd: .o piatd imobiliard poate fi definitd ca interacfiunea dintre persoane
fizice sou entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicel bary.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tioul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor
tiici sou prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de en titdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei
diversitdti de influente sociale, economice, guvernamentale si de meaiu. In comparatie cu
pietele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauvzatd de mai mulfi factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cereril
de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalgj intre cerere §i ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: armplasarea,
design-ul si tioul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantifor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobifiard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald,
¢ Piata imobiliard agricold,

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdli este o piafa inactivd,
caracterizatd o rémdnere in urma cererii §i prefuri in scddere. In consecintd, avern o piofd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine preturi mai mici pentru proprietdfile
disponibile.

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

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

Analiza de piatd aplicatd unel proprietdyi specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piafd sau cu dlte

stuaii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd oratd
modul in care interactivnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdti

Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatiffor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evalvatorul poate stabili atitudinile de piafd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza penitru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdfii evaluvate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere §i oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd refafie indicd gradul de echilibru
sau dezechllibru care carocterizeazd piafa curentd.

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

esenfiale necesare peniru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea PIB-ului real in Romdnia este programatd sd creascd peste 3% in
orizontul de prognozd, datoritd accelerdrii consumului privat sustinut de venituri reale
disponibile mai mari Condifiile financiare sunt de asteptat sd se usureze, iar investifiile
publice sd rdmadnd robuste dar cererea externd din partea principalilor parteneri
comerciali af UE va 17 siabd in 2024, Se estimeazd cd inflatia va continua s& scadd, dar
numal treptat, iar somajul va rémdne in mare parte neschimbat Deficitul public general
va creste /o aproximativ 7% din PIB in 2024 si 2025 datoritd cresterii puternice a

cheltuielilor. Se estimeazd cd raportul datorie/PIB va ajunge la 54% in 2025.

Indicators 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 21 33
Inflation (%. yoy) 97 59
Unemployment (%) 56 8.5
General government balance (% of GDP) 66 69
Gross public debt (% of GDP) 488 50.9
Current account balance (% of GDP) 67 7.0

Cererea domesticd puternicd stimuleazd cresterea
Activitatea economicd a revenit la inceputul anului 2024, dupd o crestere relativ
redusd a PIB-ului real de 2.1% in 2023 Consumul privat a crescut puternic din cavza

majordrilor pensiilor si a salariifor din sectorul public. Noile comenzi in productie sunt in
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crestere, iar sentimentul de afaceri rémdne fa vorabil Pentru intregul an 2024, inflatia mar
scdzutd, cresterea veniturilor reale disponibile si reloxarea condifiilor financiare vor susfine
in continuare consumul privat Consumul public rdmdne puternic §i se estimeazd cd
investitiile finantate de UE in infrastructura publicd vor continua intr-un ritm alert Cu toate
acestea, constructiile rezidentiale rdman jos, iar cresterea formdrii brute de capital fix se
preconizeazd cd va incetini semnificativ de la nivelul din 2023, Perspectivele slabe de
crestere in principalii parteneri comerciali ain UE afecteazd exporturile, In timp ce
importurile se accelereazd, ceea ce duce la o contributie negativd a exporturilor nete la
cresterea PIB si la o micd crestere a deficitului de cont curent. In onsamblu, se estimeazd

cd cresterea PIB real se va accelera la 33% in 2024,

Relaxarea suplimentard preconizatd a condifiilor monetare si de finantare in 2025
or trebui sé sustind consumul privat, in ciuda incetinirii cresterii veniturilor reale disponibile.
in acelasi timp, incertitudinea privind traseul si componenfa mdisurilor de consolidare
fiscald poate afecta sentimentul afacerilor si investifiile private. In ansamblu, PIB-ul real
este prognozat sd creascd la aproximativ 3,1%. O cerere internd mai redusd si o crestere
a exporturilor ar trebui s& reducd contributia negativd a exporturilor nete la cresterea PIB

s/ deficitul de cont curent sub 7% din PIB.

Cresterile mari ale salariilor continud in 2024

Piata muncii rémadne strénsd, dar ocuparea forfel de muncd a scdzut in 2023 si
tensiunile se reduc. In acest an si anul viitor, cresterea ocupdrii fortel de muncd va deveni
pozitivd, in timp ce rata somajului va scddea marginal, pénd la aproximativ 55%. Se
estimeazd c& salariile nominale vor decelera in sectorul privat, cu exceptia unor noi
cresteri mari ale salarivlvi minim. Se preconizeazd cd salariie din sectorul public vor creste

puternic cu o ratd de doud cifre in 2024, inainte de a incetin/ semnificativ in 2025.

Dezinflatie prelungitd

Dupd o crestere a inflafieil la inceputul anului 2024 din cauza cregterilor unor
impozite indirecte, se preconizeazd cd tendinta de dezinfiatie se va relva in 2024 i 2025,
dar pe o trajectorie putin mai ridicatd, Cresterile semnificative ale salariilor si pensiilor
exercitd o presiune ascendentd asupra prefurilor si mentin inflatia de bazd deja lipicioasd
la niveluri cu mult peste inflatia generald. Se estimeazd cd inflatia medie IAPC va scddea
de la 9.7% in 2023 la 5,9% in 2024 si 4% in 2025, dar riscurile sunt inclinate cdtre o reducere

mai treptatd

Se estimeazd cd deficitul public va rédmdne ridicat in orizontul de prognozd
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Deficitul public general al Romdniei a atins 6,6% din PIB in 2023, in crestere de /a
63% in 2022 deoarece cheltuielile guvernamentale au continuat sd creascd intr-un ritm
rapid.

in 2024, deficitul este prognozat sé creascd la 6,9% din PIB La fel ca in 2023, se
estimeazd cd cresterea rapidd a cheltuielilor guvernamentale curente va fi principalul
motor din spatefe deficitului mai mare. Se asteaptd ca salariile publice sd se accelereze
puternic in acest an, reflectdnd cresterile discrefionare recente in educatie si sdndtate,
precum §i in sectoarele de ordine si apdrare. Recalcularea pensiilor in contextul reformel
pensiilor va incepe sd aibd un cost incd din 2024, Investitiile publice ca pondere din PIB
sunt de asteptat s& rdmand in general stabile la nivelul ridicat atins in 2023, datoritd
cresterii rapide a cheltuielilor de capital la nivel local si desfdsurarea fondurilor RRF. Se
estimeazd cd cresterea veniturilor guvernamentale va depdsf cresterea PIB-ului nominal,
reflecténd o compozitie de crestere ,bogatd in impozite’, eforturile de imbundtdfire a
colectdrii impozitelor prin digitalizarea sistemului fiscal si impactul mdsurflor de crestere a
veniturilor adoptate in toamna anului 2023, care vor creste veniturile guvernamentale cu
aproximativ 1% din PIB.

In 2025, deficitul este prognozat sG rdmdnd stabil la 7% din PIB, pe baza politicilor
neschimbate. Costul pe termen scurt al reformei pensiilor este de asteptat sd contribuie
la cresterea deficitului Cu toate acesteq, este probabild o oarecare moderare a
cheltuielilor de capital si se preconizeazd cd cresterea cheltuielilor curente, excluzénd
pensiile, va incetini. Prognoza deficitului pentru 2025 nu include potentialele venituri
suplimentare care decurg din reforma regimului fiscal al microintreprinderifor si reforma
fiscald generald, care fac parte din RRF, dar nu sunt incd specificate suficient de detaliat.

Se estimeazd cd datoria publicd publicd va creste la aproximativ 51% din PIB in
2024 si 54% in 2025. Riscurile la adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate cdtre deficite
mai mari. in special in 2024, cdnd cheltuielile suplimentare preelectorale ar putea creste si

mai mult cheltuielife.

Sursa: https.//economy-finance.ec.evropa.ev/economic-surveillance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en?prefLang=ro

Economia reald

Declinul productiel industriole s-a temperat in luna iunie 2024 cu 7.2 puncte
procentuale fatd de perioada precedentd, pénd la -3,9 la sutd, aceastd evolutie avand un

caracter generalizat in structurd. Totusi sectorul prelucrdtor local, a cdrui contractie
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anuald s-a plasat la -3,8 lo sutd, continud sd fie afectat de mediul extern, mai cu seamd
de situatia dificild a industriei germane (in timp ce problemele din sectorul rezidential al
Chinei pun presiune asupra sectorului metalurgic focal, in contextul unei oferte abundente
de profil pe plan international). O evolutie mai favorabild se consemneazd in industria
alimentard (+3.3 la sutd), care continud s& beneficieze de inputuri de producie la prefuri
accesibile, in cea a prelucrérii lemnului (+272 la sutd), precum i in industria prefucrdrii
titelului (+194 la sutd, cu un salt major in termeni lunari, asociat insd finalizdrii unor lucrdri
de revizie) Porcursul activitdtii industriale in Uniunea Europeand va fi influenfat
semnificativ de relatia comerciald cu China, in contextul majordrii tarifelor de import
pentru autovehiculele electrice chinezesti de cdtre Comisia Europeand, demers care ar
putea provoca mdsuri restrictive din partea Bejjingului; afecténd astfel perspectivele de
revigorare a industriei romdnesti. Pentru perioada imediat urmdtoare, sondajul DG ECFIN
indiicd asteptdri mai degrabd rezervate ale operatorilor, valoarea indicatorului pentru luna
iulie scdzdnd usor la -0,8 puncte,

Cele mai recente evolutii indicd semnale timide de detensionare a condifiilor de pe
piata muncii. Rata somajului BIM a consemnat cresteri consecutive in ultimele trei tuni
(majoréndu-se de la 52 la sutd in luna martie la 5,5 la sutd in iunie), revenind astfel la un
nivel similar celui observat pe parcursul anului anterior, in timp ce rata locurilor de munca
vacante s-a stabilizat la 0.7 la sutd in ultimele trei trimestre, iar dinamica anvald a
efectivului de salariati s-a mentinut in luna iunie la 0.5 la sutd. Pe termen scurt, asteptdriie
operatorilor economici privind ocuparea au rdmas optimiste conform sondajulvi DG
ECFIN (indicatorul aferent situéndu-se la 1063 puncte in luna iulie, usor sub valoarea
inregistratd in prima jumdtate a anulu),; cu toate acestea, intentii solide de angajare se
remarcd doar din partea companiilor care isi desfdsoord activitatea in domeniul serviciilor
si in comert. Rata anuald de crestere a salariului mediv brut pe economie s-a temperat
pdnd la 15,2 la sutd in luna iunie (-0,4 puncte procentuale fatd de luna anterfoard), atdt ca
urmare a parcursului din sectorul bugetar (18,9 la sutd, -0,9 puncte procentuale), cdt si a

celui din mediul privat (14,7 la sutd, -0.3 puncte procentuale).
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Productia industriala Forta de munca
variatie anuala reala (%) puncte, s.a. procente vatiatie procentuala anuala
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In luna iunie 2024, activitatea comerciald si-a accentuat ritmul anual de crestere,
pond la aproagpe 7 la sutd, evolutia fiind una generalizatd in structurd. Traiectoria
ascendentd a fost sustinutd de dinamica inaltd a veniturilor reale ale populatier (inclusiv
pe seama temperdrii inflatiei) si de intensificarea activitdfii de creditare in perioada
recentd. Astfel comertul cu bunuri de uz curent si cel cu bunuri durabile exclusiv auto au
inregistrat o dinamizare in termeni anuali (de pénd la aproximativ 10 la sutd §i respectiv 5
la sutd): comertul auto, precum si serviciile de piatd prestate populafiel si-au atenuvat
contractiile in termeni anuali (la -3,5 la sutd si respectiv -2,8 la sutd). Indicatorii de incredere
DG ECFIN pentru luna iulie sugereazd cd tendinfa ascendentd a activitdtii de comery si
servicii pentru populatie va continua siin perioada imediat urmdtoare.

In luna iunie 2024, valoarea exporturilor de bunuri s-a majorat marginal in termen/
anuali conform datelor INS (+0,1 fa sutd), dupd ce in perioada precedentd s-au consemnat
o contractie ampld (-16,2 la sutd). Intensificdri importante ale ratei anuvale a volumului cifrei
de afaceri pentru piafa externd s-au remarcat in cazul livrdrilor de mijloace de transport,
produse petroliere sau constructii metalice. Importurile de bunuri s-au extins cu un ritm
superior celui inregistrat de exporturi variatia anuald plaséndu-se la 52 la sutd, astfel
incat deficitul comercial s-a addncit cu 24,2 la sutd fatd de luna iunie 2023, pénd la 2 808
milioane euro. In luna iunie 2024, dinamica anuald a preturilor de productie industriald
pentru piata internd a revenit in teritoriul pozitiv, pénd la 0,9 la sutd, cu gportul dominant
al grupei bunurilor energetice, care si-au restrans contractia anuald a preturilor pénd fa -
12 la sutd, in contextul majordrii cotatiilor energiei electrice si ale gazelor naturale, in linie
cu tendinta de pe pietele europene. Situatia de pe piata gazelor naturale la nivel comunitar

a fost caracterizatd de sincope In aprovizionare, pe fondul unor lucrdri derulate Ia
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campurile gazifere din Norvegia, concomitent cu limitarea cantitdtitor de GNL importate,
ca urmare a cererii robuste din partea economililor asiatice. In cazul electricitdtii, factorii
determinanti vizeazd temperaturile ridicate care au favorizat majorarea consumului, in
timp ce productia hidro si cea din surse nucleare au fost afectate de revizii. O atenuare a
scdderii dar de amplitudine mai moderatd (pdnd fa -0,7 la sutd) auv consemnat si preturile
bunurilor intermediare, in special in ramurile cu un consurm energetic ridicat. In schimb,
avansul anuval al preturilor de productie s-a temperat marginal pentru bunurile de capital
si a rdmas la acelasi nivel pentru cele de consum (6,3 la sutd si respectiv 3,7 la sutd), in cel
din urmd caz influentele in sens ascendent exercitate de cotatiile materiifor prime

alimentare fiind incd limitate.

Comert interior si servicii Comertul international cu bunuri
variatie anuala reala (%) variatie anuald nominals (%)
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Rata anuald a inflatiei IPC si-a mentinut parcursul descendent in lunie 2024,
cobordnd pénd la 494 la sutd, cu 0,18 puncte procentuale sub valoarea lunii anterioare. in
planul componentelor exogene, contributii dezinflationiste au provenit de pe latura
combustibifilor, ca urmare a pozitiondrii cotatiei Brent la valori mai reduse, ulterior
depdsirii in luna aprifie, a unui nou episod tensionat in Orientul Mijlociu, dar si a trendrii
activitdtii industriale globale. Totugi, la nivelul grupei bunurilor energetice, aceste influente
au fost contrabalansate de ajustdrile ascendente de preturi operate pe segmentul gazelor
naturale. Rata anuald a inflatiei de bazd COREZ gjustat si-a continuat, de asemeneq,
corectia, plaséndu-se la 57 la sutd in iunie (-06 puncte procentuale fafd de luna

precedentd), cu aportul tuturor celor trei subcomponente. Cu toate acesteq, costurile
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salariale ridicate si excedentul de cerere din economie imprimd o anumitd lentoare

procesului dezinfiationist.

Preturile productiel industriale pentru piata interna Rata anual3 a inflatiel

variatie procentuald anuala contribuii; puncte procentuale procente
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Sursa: https.//www.bnro.ro/Publicatii-periodice-204.aspx

Inflatia este in scddere, iar economia este foarte rezistentd

Inflatia se contractd in Romdnia de mai bine de 6 luni, atingénd un nivel meaiv de
6,8% in T2 2024. Prognozele sunt pozitiv pentru restul anului cu asteptdri cd va scddea sub
5% in T4 Banca Nationald a Romdniei a reactionat prin scdderea ratei de politicd
monetard in iunie cu 25 pb la 6,75%, prima astfel de miscare in 18 luni urmdnd astfel
exemplul stabilit de Banca Centrald Europeand cu cdteva sdptdmani inainte. Mai mult,
economia ¢ fost foarte rezistentd in primul semestru, cu o crestere a PIB-ului rate de 18%
s/ 2.1% fiind inregistrate in T1 §i, respectiv, T2. Se anticipeazd o crestere anuald globald de
27% pentru 2024, a evolutie notabild avand in vedere confextul macroeconomic si

geopolitic incd volatil,

Pietele de capital au revenit in primul semestru

Piata investitilor imobiliare a inregistrat o redresare clard in primul semestru,
volumul tranzactiilor a atins 418 milioane EUR, reflectdnd o crestere de 131% fafd de
aceeasi perioadd o anului trecut. Mai mult, semestrul | 2024 a fost ce/ mai activ primul
semestru din 2077, in timp ce a doua jumdtate a anului este de obicei mai puternicd in
ceea ce priveste tranzactiile. Retailul a avut cea mai mare cotd de volum (47%) in 51, urmat
de Industrial (43%), Ospitalitate (6%) si Office (4%). A fost cea mai mare tranzacgie

incheiatd in perioada analizatd la achizitionarea CTP a 6 parcuri industriale si logistice de
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la Globalworth (267.900 mp GLA) pentru 168 milioane EUR, tranzactie prin care CTP si-a
consolidat in continuare pozitia dominantd pe acest segment de piafd. O altd afacere
majord incheiatd in primul semestru a fost legatd de Achizitionarea de cdtre WOP a Expo
Market Doraly, un centru de vénzare cu amdnuntul si en-gros de 100.000 mp ldngd

Bucuresti pentru ~90 milioane EUR..

Randamente stabile in primul semestru

Randomentele prime au fost foarte stabile pe toate segmentele in primu/
semestru, doar un vérf de 10 pb fiind inregistrat pentru proprietdfile industriale comparativ
cu sférsitul anului 2023, Intrucdt ratele dobdnzilor au rémas destul de ridicate, tendinta
ascendentd a randamentelor de iesire persistd. Cu toate acestea, Roménia este incd o
piatd atractivd pentru investitorii imobiliari, deoarece diferenta dintre randamen tele prime
locale si referintele din alte ECE. fdri; precum Republica Cehd, Polonia sau Ungaria, este
relotiv ridicat pe toate segmentele de piatd (in general in 100 - 200 intervalul punctelor de

bazad).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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Pid,ta s;_oéciﬁ&ci_}ir}al};a ée(efii E&hflfibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone perifericd de tjp industrial, zona
este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

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

ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza ljpsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietel de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia vénzdrilor,
lo momentul actual consider starea pletei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdgita 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 vanzare terenuri (in zona preful de védnzare este
cuprins intre 15 - 75 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitati).

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

Piata imobiliard este putin activad.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII
74. 1. Cea mai b_und_ L?tilfrare

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GA VP),
cea mai bund utilizare este definitd ca find: .,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evalvate.”

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

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

Conceptul de “cea mai bund utilizare™ reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera jpotezele de lucru necesare aplicdri metodelor de evalvare in capitolele
urmdtoare ale lucrarii

Relatiile dintre comportamentul economic si evalvare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esenfiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cond scopul evaludrii este estimarea valorif de piofd,
analizo celei mai bune utilizdri identificé cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va i pusd proprietatea.

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

» ceq mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utifizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sé indeplineascd
urmdtoarele criterii;
>  permisd legal

posibild fizic;

> Jjustificatd adecvat;
» fezabild financiar;
» maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

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

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

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

utilizdarii terenului in afte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utili_zare
Sl Permisd legal | Posibila fizic ;ﬁ:zg::_ pr::';;::;'" &
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 constructiel.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizarii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiflor existente si a cefor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celel mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evoluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori © combinatia a acestor alternative.

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

evaluate.
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Criterii CMBU
Utilizare
i Permisd legal | Posibila fizic ;ﬁ;‘;g:g prz'g:i;;il &
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 vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piafd

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

Avénd in vedere situafia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunfuri
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Brdila.

Evalvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3, Estimarea p}'e,tblui dfept:)lui de subé}'ﬁ‘cie' '

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - .Evalvarea
prestatiei superficiarului’.
Art. 697 Noul cod civil Evalvarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) in

cazul in care superficia s-a constituit cu titly oneros, dacd pdrtile nu av prevdzut alte

modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularvl dreptulvi de superficie
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5. CONcCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

27900 lei echivalent a 5610 euro (129,23 lei/mp echivalent a 25,98 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 41.

Ca rezultat ol investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Valea Cdlugdreascd Nr. 34, CF101520, jud.

Brdila (222 mp indiviz), proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat, este de:

27900 lei echivalent a 5610 euro (129,23 lei/mp echivalent a 25,98 euro/mp)

Suprafata este de 216 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1380 lei echivalent a 277 euro (6,39 lei/mp echivalent a 1,28 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

115 lei echivalent a 20 euro (0,53 lei/mp echivalent a 0,11 euro/mp).

*Valoarea de piaté nu este afectato de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizéril unei tranzactii in condijille si fa valorite specificate de lege siin funciie de cafitatea

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sou juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrorea

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

Data: 17.10.2024
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniuv
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