ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.109

din Z26.02.20265

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
95,00 mp indiviz din suprafata de 351,00 mp, situat in Braila,
str. Magaziilor nr. 11, NCP 101737, in favoarea
I teren pe care se aflda amplasate constructile C1 — C6,
proprietatea acesteia.

CONSIITIJUL IOCAIL. MUNICIPAL BERATL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
inregistrata la Primaria Municipiului Bréaila sub
nr. 10321/23.01.2025;

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

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 535/27.09.2024, anexa 1.177,
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 completarile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu 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 95,00 mp indiviz din suprafata de 351,00 mp,
situat Tn Braila, str. Magaziilor nr. 11, NCP 101737, in favoarea solicitantei
P teren pe care se afli amplasate constructile C1 — CB8,
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 in cuantum de 10,53 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

Art.5 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 catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd 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,

FLORIN DUMITRU

; CONTRASEMNEAZA

SECRETAR/GENERAL,

F-P0-09-02.01.05/rev.0



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200

ANEXA NR |
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|

ANEXA NR.I0

Adresa imobilului:

424424

424010

SHIRS0

Nr. cadastral Supr. masurata
101737 35imp strada Magaziilor nr. 11
Carte Funciara nr. | UAT | BRAILA
g : g Z

Rl

424800

o U

3.80

-

NCP 100004

stracly Magaziilo,

A0

=
x
=

A. Date referitoare Ja teren

Mentiumi

Nr pareela Cod grupa destinatie Categoric de folosinia Suprafaia din masuratori
! TDI Ce 351 [1-1 gard lemn. 2-3-4. 5-6-7-8. 9-10 gard tabla
TOTAL 35] restul limitelor constructii
B. Date referitoarce la constructin
Cod Cansir Cod grupa destinatie Denunire Suprafata construita ka sol Menuum
Cl CL Locuinta 82.9 Locuinta. parter, an construire 1960
c2 CA Anexa 211 Anexa. parter. an construire 1960
C3 CA Anexa 33 Anexa. parter. an construire 1960
Cd CA Anexa 30.0 Anexa. parter. an construire 1960
C5 CA Anexa 7.6 Anexa. parter. an construire 1960
Ca CA Anexa 24 Ancxa. parter. an construire 1960
Total 149.3
Suprafata conform masuratori = 351mp

Suprafata conlorm acte = 35Tmp (din care Y3mp apartin domeniului privat al mun. Braila)

Inspector

Executant: PFA MOCANU Magdalena Muriana
Certill aut. categoria B, seria RO-BR-F nr, 0029
Confirm excentarea masuratorilor la teren.
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Data: 01.11.2024
i Semnat digital de MOCANU

Semnaturd:

Stampila BCPI

Confirm introducerea imobilului in haza de date integrata

1 atriburrea numarului cadastral

Semnatura si parafia

Data:
Gheorghiu

Violeta < Violeta Gheorghiu

Semnat digital de

Data:2024.11.3
10:50:20 +02°00"

MOCANU
MAGDALENA-
MARIANA

T MIAGDALCENA-MIARIANA
.Data: 2024.11.04 15:28:00
+02'00




email: office@acos.ro

” ANDRONIU CONSULTA NT A' Brdila, sfr. Neagra nr.5, jud. Bréila
G CONSULTING SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

Anexs wR 2, _
LA HOLH NR. 103/16(02.2025

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2501311/31.01.2025

Solicitant:

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, Str.
Magaziiler, Nr. 11, CF101737, jud.
Braila (95 mp indiviz)
MUNICIPIULUI BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluari  27.01.2025
Data raportului 31012025

,,!I--;



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.AR.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Cuprins

Declaratie de CONFOrmIitale ..ot s ssass sssass 2

1 SINTEZA — REZUMAT ST CONCLUZ ovcovviiiiiiiiiiiiiiiinninrnenieenenisssissssinssns 5

2l CONSIBERATI GENERALE revvirimrves s s s e i o aasss s s va e svas s wiai s umsomanams o]
2.1.  Obiectul scopul §i ULHZArea eValUuGT ... i, 6
2.2.  Prezentareq echipei 08 eVQIUGIE. ... s, 6
2.8, Boneleiof asmisaviesiosimiss s s s s soa s e e v e e M S e e s 6
2.4, DatQ @SHMGIT VIO .v.eireneereerirenseisisssrinssissssssssesniessssssssssssssesssessnsssssesnnsssees 6
2.5, INSPECH PrOPITEIGNH ccvevvverisiesneeerereensesssrs it ssbessasssse s assss s e saa e s e s s s s sa e ssananas 6
2.6. [DotEze st congl BmitalIVE . asssyiswissseriviamisnmsaniosssisssnsiimns sovssasssmarsves 6
2.7. Baza de evaluare toul vQlOri ESHMATE........cvveiiiininin s 8
28  Declarareq conformmitQiii CU SEV ... ieeeeeeieesssrssssisnssssssssssssssnesssssnsesns 9
2.9.  Materialele si sursele de informafii UtIZAte.........cviiiiiiiiniiiiinnnnniesns 9
2.10. Drepturile de proprietate evaluate ..., 10
2,11, Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terfi......weenn.. 11

3 PREZENTAREA DATELOR....ocoeiciiniiisititisrsr st raes s sne s s ssasnesnans 11
317 Procedura de evaluare (EtQpele DArcCUrse).....ovmveeeriiniscsssiiiniinniineniinns 11
32 1dentificQreq imMOBIUIU ... 12
33 Descriereq zonei de QrmplaSare ... 12
34 Descriereq amplasamEntulll .. i s 13
35, DeSCIiereq CONSIIUCHIET v .umuivisiciiiisimsisststiosnssaitseriivisss Foaveieessnss soianmsin invy 13
36 STUQUUI DIGTES cuvuernvaeiecnireeeereresesicstiste sttt s 13

d.  ANALIZA DATELOR SHOONCLUZI ovvenismisrasaesiressmmsenspnamnpressexnesnsomensasisss 21
ST GO G BUTIE UITHZGIE (irssvsvanssssoseisiaseinsbassiastbssasssssvvivis i dusvans asson sosssrusassann poness 21
4.2 VQIOQIrEA TEIEIMI U .ecvvveevreeeiseeecnesasissetisarsnrs e s st sbs st s s seb s 23
4.3 Fstimarea pretului dreptului de SUDEITICIE........c..oevvviiviieseniesessssessssesesssas 23
2.4 Callficareq eVOIGIONIOF. i arisisissiisisinsmamersstbstomes v sass smesamsss soesshraes 25

Raport de evalvare 3/Paging



5.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L. MEMBRU CORPORA TIV ANEVAR

1. SINTEZA - REZUMAT S| CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretuluvi dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Magaziilor, Nr. 11, CF101737, jud. Brdila (95
" mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULU/ BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaluadrii: 27.012025
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 49761 LEl/ EURQ.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piafd):

24700 lei echivalent a 4970 euro (260,2 lei/mp echivalent a 52,29 euro/mp)

Suprafafa este de 95 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1000 lei echivalent a 201 euro (10,53 lei/mp echivalent a 2,12 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de supertficie este de:

83 lei echivalent a 20 euro (0,88 lei/mp echivalent a 0,18 euro/mp).

“Valoarea de piotd nu este afectata de TVA, aceosta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sou nu in momentul realizdrii unei tranzacii in condlfiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), jar 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 - ,,Evalvarea

prestatiei superficiaruivi ”

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

jr. Alina-Maria Androniv

Raport de evalvare 5/Pagina




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Principalele jooteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentulvi

raport sunt urmatoarele:

lpoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcin;

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

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

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdyi
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 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 autorizafiile certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sou de cdire
organizatii sau institufil 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 alte servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd 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 jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard

pentru descoperirea lor;

Condiitii limitative: _

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si construcjie, este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si
' pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri g, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt

valabile,

Raport de evaluare Z/Pagindg



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

28.  Declararea conformitdtii cu SEV _
In elaborarea prezentului raport de evoluare au fost luate In considerare

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022, astfel:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 107 - Termenii de referintd oi evaludrii

SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

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

SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (IVS 220)

Y VvV V ¥V V VYV VY

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

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 domenivl evaluvdrii bunurilor;

o Hotérérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR edjtia 2022;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii 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 - Cadrul general (1VS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinfd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 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 instalotii (IVS 220)

YV V V V V V ¥V V¥V V¥

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
> Evaluarea proprietdfil imobiliare | Edifie a doua canadiand, Canada,
2002 traducere din imba englezd,
> _Evaluarea masinilor si echipamentelor; American Society of
Appraisers;

> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

Raport de evaluare 9/Paging



S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Avénd In vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a veridicitdfii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11.  Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terti

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

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

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse In acest raport de evaluare sau a
numelui si ofilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea

scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

F7 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate n prezentul raport este valoarea de plafa asa cum a fost
ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost:

» documentarea, pe baza unéi liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in madsura in care au fost puse la
dispozifie de solicitant;

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

» selectarea tipului de voloare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se find seama la dervlarea tranzacties;

> analizo tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea
valorii sf fundamentarea opiniel evalvatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

Raport de evaluare nmfPagina



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Utilitati edifitare
» Refea urband de energie electricd
» Refea urband de apd
» Refea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu st internet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa periferica amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat,

34. Descrierea amplésamentului

imobilul se compune din teren cu suprafafa de 95 mp in indiviziune din totalul de
357 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces din Str. MagaZziilor.

Terenul este imprejmuit.

Utilitdti: are acces la curent electric, apd-canalizare si gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidenfiale

3.5.  Descrierea constructiei

Solicitantii sunt proprietarii constructiifor Ci-Locuinta (82,9 mp), C2-Anexa(211mp)
C3-Anexd (5.2 mp), C4-Anexd (30 mp), C5-Anexd (7.6 mp) si C6- Anexd(2,4 mp) - RUSEA
ALINA.

36.  Studiul pietei

Definirea pletei si subpiefei

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicel, bani.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potenfialul de
a genera venit caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivafiile investitorilor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfife care participd la

schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati

Raport de evaluare 3/Pagind
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Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozifia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piajd oferd informatiile

esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea va continua, desi intr-un ritm mai lent decdt in 2022, din cavza inflafiel
persistente, a condifiilor de finantare stricte si a cregsterii scazute a partenerifor comerciali
Se preconizeazd cd inflafia de bazd va atinge un varf in 2023 iar inflafia generald va
rémdne peste finta de inflafie pe orizontul de prognozd. Se estimeazd cd somajul va
scddea doar marginal mentindnd piafa muncii relativ strénsd si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 44% in 2024, din couza cresterii puternice a
veniturilor, ajutatd de modificdrile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scdderea
cheltuielilor curente ca pondere din PIB. Raportul datoriel/PIB este prognozat sd ajungd la

46,1% in 2024,

Indicators 2022 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 4,7 3.2 3,5

Tmaton Geven . 120 s7 a8
Unemployment (%) o - 5.6 - 5,4 51

) GrmeralAg;;;c‘zrnment balance (% o;GDP) o -6,2 _ -4,7 -4.4

" Gross public debt (% of GOP) T ws ase i1

Current account balance (% of GDP) -3,8 -7,6 =74

Rezilientd de cregtere in civda tendingelor 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 imbundtdfire. Asteptdrile de angajare au ramas la
un nivel relativ ridicat.

In viitor. inflatia ridicatd, condifile de finanfare stricte si cresterea majl redusG a
partenerilor comerciali sunt toate pregdtite sd Incetineascd cresterea reald. In ciuda
acestor vénturiin contro, cresterea consumului privat este de asteptat sd rdmand pozitiva
pe fondul salariilor si pensiilor mai mari, precumn si al prefungirii plafonului pretfului energiel
pénd in 2025, Schemele de sprijin guvernamentale si o piafd a muncii rezistentd vor

sustine, de aserneneaq, activitatea economica.
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Se estimeazd ca deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Romdniei va scddea la 4,7% din PIB in
2023 de la 62% in 2022. Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice
 legate de energie vor spori veniturile guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile
curente vor creste mai putin decat PIB-ul nominal, condus de moderarea salariflor publice.
Investitiile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflectand obiective
bugetare interne ambitioase si intrdri mari de fonduri UE. PIGfi suplimentare cdtre
pensionari modificarea codului fiscal. schema de compensare pentru a face fafd cresterii
prefurilor la energie si o legislatie anuntatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielifor
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 Comisiei pentru

2023 la 0.3% din PIB in 2023, comparativ cu 04% in 2022.

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4,4% din PIB in 2024, pe mdsurd
ce cheltvielile curente scad ca pondere din PIB, ca urmare a intreruperii unor mdsuri
implementate In 2022/2023 in valoare de circa 0,3 puncte procentuale. PIB-ului si prin
 efectul stabilizatorilor automnat deoarece se asteaptd ca cresterea economicd nominald
sd fie In continuare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielilfor de capital va
incetini din cauza efectului de bazd creat de cantitatea rezidvald mare din ciclul bugetar
ol 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 45,6% din PIB In 2023, datoritd
reducerii deficitului si ajustarii stoc-flux, inainte de a creste la 46,1% in 2024. Riscurile la
adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre scddere. Cresterea mai scazutd a PIB,
viitorul ciclu electoral, posibife presiuni in crestere asupra salariilor publice in urma ratelor
de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflafio

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

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

economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romdnia

Piafa imobifiard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-
au descurcat bine intr-un context caracterizat de incertitudinile cavzate de inflafia ridicatd
si costurile de finantare si. de asemenea, de invazia rusd a Ucrainei. Volumul investifiilor in
active imobiliare din Romdnia a atins 1.278 milioane de euro, un nivel istoric, corespunzdnd
unej 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 Retall (25%), Industrial (5%) si
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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

semnificativé asupra randamentelor de iesire, Romdnia rdmdne o piafd atractivg,

deoarece rdspdndirea intre referintele locale si celelalte fdri din ECE, cum ar fi Cehig,

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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4. ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZII

4.7. Cea mai buna utilizare

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

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

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

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de ultilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale lucrdrii,

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune uiilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
1i pusd proprietatea.

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

» cea mai bund utifizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisd legal
posibild fizic;
Jjustificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V V VY

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Criterii CMBU
Utili.zure
ek Permisd legal | Posibild fizic ;::iﬂ::fr prz;:t";’t‘:“ %
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiald

4.2 Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdfile similare ce au fost vdndute 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 vandutd, docd este
oferitd pe piafa.

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

Avdnd in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunjuri cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ole judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea pre,wluirdreptului de superficie

Valoorea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - .Evaluarea
prestatiei superficiarvlui ”

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, titularul dreptului de superficie
datoreazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,
tindnd seama de 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 folosingtei.
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4.4. Calificarea evalvatorilor

Jr. Aling-Maria Androniu

Licentiata in asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucuresti Facultatea
de Asistenta Sociala, promofia 2000,

Licentiata in drept. absolvent al Universitati Danubius Galati, Facultatea de Drept,
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietati imobiliare si membru titular af
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampiia nr. 10184,

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
JEvaluarea Proprietdfii Imobiliare "si ,Bunuri Mobile ”

Certificat de ,Manager de Project " eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului s Ministerul Muncii, Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009.

Certificat de ,.Expert Achizitii Publice "eliberat de SMART EXPERT EDU SOLUTION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2072,
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5. CONCLUZI

51 Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piafa determinatd prin abordarea prin piafd este:

24700 lei echivalent a 4970 euro (260,2 lei/mp echivalent a 52,29 euro/mp)

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

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafd
estimatd a proprietdfii teren din Brdila, Str. Magaziilor, Nr. 11, CF101737, jud. Brdila (95

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

24700 lei echivalent a 4970 euro (260,2 lei/mp echivalent a 52,29 euro/mp)

Suprafata este de 95 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superiicie este de:
1000 lei echivalent a 201 euro (10,53 lei/mp echivalent a 2,12 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

83 lei echivalent a 20 euro (0,88 lei/mp echivalent a 0,18 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa filnd un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii In condifiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzacie (fizice sau juridice), far in cazul persoanelor juridice in functie de Inregistrarea

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

Data: 31.01.2025
Expert Evaluator
Membru Titulaor AN.E.V.AR.

Jjr. Alina-Maria Androniv

Raport ae evaluare 2Z7fPaging





