ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARELA NR.36S

din 25.06.202S

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
181,00 mp, indiviz din suprafata de 281,00 mp, conform acte si 278,00

mp real masurat, situat in Braila, str. Campului nr. 59, NCP 101574, in
favoarea solicitantei i teren pe care se afla
amplasata constructia C1 proprietatea acesteia.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnei fnregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 77928/11.04.2025;

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. ) 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. 412/25.07.2024, anexa 1.175,
pozitia nr. 1;

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 Bréila, in suprafatd de 181,00 mp, indiviz din suprafata de 281,00
mp, conform acte si 278,00 mp real masurat, situat in Braila, str. Campului nr. 59,

NCP 101574, in favoarea solicitantei ||| [ | | Q@3] t< < pe care se afl3

amplasata 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 in cuantum de 8,56 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 autenticd, cu respectarea modelului — cadru prevézut 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 dusé 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.
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A. Date referitoare la teren

Nr. parcela Categorie de folosinta Suprafata din masuratori Mentiuni
1 Cec 278 Imabilul este imprejmuit la N cu constructii, la E gard lemn,
la S constructii intre 2-3 si gard tabla intre 34, la V constructii.
TOTAL 278
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. Cod grupa destinatie Suprafata construita la sol Mentiuni
Cc1 CcL 109 Locuinta, regim inaltime, parter Sd=Sc=109mp.
TOTAL 109

SUPRAFATA MASURATA =278MP
SUPRAFATA ACTE=281MP

Executant: PF MUNTEANU CATALINA
Certificat autorizare Seria RO-BR-F NR.0016

CATEGORIAB
Confirm executarea masuratoriior |a teren, corectitudinea intocmirii documentatiel
d le si cor denta ia cu realit
Semnatura: H Dlgltally signed by
Catal Ina Catalina Munteanu
Data: 12.09.2024

Date: 2024.09.13
Munteanu g5 0300

Inspector
Confirm introducerea imobilului in baza de date inlegrata
sl atribuirea numarului cadastral
Semnatura si parafa
Data:
Violeta it ot de Vioss

Gheorghiu
Gheorghiu  Sziumnnoss

PRESEDINTE DE SEDINTA




LICU CASIANA NICOLETA - EMW&WWPMMWMW
TELEFON 0744/576741 velicu casiana@yahoo.com

fubh 40 L L4 LI g, 368)25°06. B

Bralla, strada General Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter — LICHIDARI JUDICIARE

Nr.161_AP/12.05.2025

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria curti constructii, in
suprafata de 281 mp cf acte si 278 mp cf masuratori format din 181 mp
proprietatea Municipiului Braila Domeniul Privat indiviza din suprafata
totala si diferenta 100 mp cf acte propritatea proprietate

situate in Braila, strada Campulut 59, |
9 R % e S

CLIENT: I
PROPRIETAR : PRIMARIA B

Data evaluarii: 08.05.2025

1&] )%mm

12 Nr. 17047

yalabll 2025 b 4“3
%ﬁdallxarea A

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind con
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fir.
al evaluatorului.

entiale, nu vor putea fi
cordul scris g1 prealabil



Scrisoarea de transmitere

Citre ,

Stimate Domn,
Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru :

Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata totala de 281
mp cf acte si 278 mp cf masuratori situat pe raza localitatii Braila, strada Campului 59 Jjud
Brailu identificat cadastral sub nr 101574, inscris in CF 101574 Braila format din 181 mp indiviza

din suprafata totala de 281 mp cf acte proirietatea Municiiiului Braila, Domeniul Privat si

diferenta 100 mp cota indiviza proprictatea

In conformitate cu termenii contractului de prestari servicii incheiat intre Velicu P. Casiana Nicoleta
— Birou de Mediator, Expert Evaluator si C.LI. in calitate de Evaluator Autorizat si TAMLER
NICOLETA in calitate de Client, va transmitem anexat un exemplar al raportului de evaluare privind
“Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata totala de
281 mp cf acte si 278 mp cf masuratori situat pe raza localitatii Braila, strada Campului 59 Jjud
Braila identificat cadastral sub nr 101574, inscris in CF 101574 Braila format din 181 mp indiviza

din suprafata totala de 281 mp cf acte proprietatea Municipinlui Braila, Domeniul Privat si
diferenta 100 mp cota indiviza proprietatea _’

Scopul Raportului de Evaluare este stabilirea valorii de redeventd minimi pentru concesionare
proprietate nominalizata ca obiect al evaludrii la data 08,05.2025.

Tipul redeventei adecvat scopului: redeventa de piata, conform SEV 104 editia 2022.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Cadru general, ,,valoarea de piata”

este suma_estimaia_pentru_care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(a) la data evaluarii, intre un

cumparator hotarat si un vanzaitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara consirangere”.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, " Valoarea de lichidare reprezinti
suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se vinde in mod individual. "

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

Dreptul de folosinta temporara transmis la inchiriere/concesionare este integral.

Recuperarea investitiei {indnd cont de durata economici de functionare Redeventa bunului imobil a
fost estimata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de
scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in
vigoare, elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului concesiunii se stabileste dupa caz prin
Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea pretului de
vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare , deci
limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de
vanzare a terenului.



Raport evaluare teren intravilan

Valoarea dreptului de superficie asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de piata a
imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a imobilului la perioada
contractuala, respectiv la 25 de ani apoi s-a impartit la 12 pentru a determina valoarea dreptului de
superficie lunar. Ulterior s-a calculat valoarea dreptului de superficie lei/mp/an si lei/luna.

TEREN 42 eur/mp respective 214 lei /mp ]

Redeventa de piata propusa reprezinta rezultatul analizei criteriale bazate pe adecvare, precizie si
cantitatea informatiilor utilizate, si anume:

Redeventa anuala lei/mp 8,56 lei
Redeventa lunara lei/mp 0,71 Lei
Curseuro:  (08.05.2025) 5,0091 Lei /eur

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

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

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

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

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in prezentul Raport;

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

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

Destinatar: PRIMARIA BRAILA

Cu stima,
torizat — Velic_u Casjana N
bri) titul g ANBYARG
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Raport evaluare teren intravilan

1.INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

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

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

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

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

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular
ANEVAR cu specializarile:
-EPI -Evaluarea Proprietdtii Imobiliare ;
-EBM -Lvaluarea Bunurilor Mobile, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua, are asigurare de raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara
intocmirii acestui raport.
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de
Evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de
reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in
vigoare.
Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata
a acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar
si pentru scopul precizat.

Cu stima,
Evaluator Autorizat — Velic8 Casmns dta Membru titular ANEVAR - EPI, EBM

Datele,informatiile, opimiig2si colitihiuta gport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate partial sau in fotalitate si nu vor puteg\f transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.




Raport evaluare teren intravilan

Sinteza raportului de evaluare

1 Client TAMLER NICOLETA
2 | Proprietar PRIMARIA BRAILA
3 Utilizator desemnat PRIMARIA BRAILA
4 | Scopul evaluarii Scapfﬂ. deflar?czt al evah-JarFi este informarea clientului in vederea
valorificarii prin concesionare.
5 Numar recipisa Nu este cazul
6 | Data raportului de evaluare 12.05.2025
7 | Inspectia Exterior (stradal) Interior = nu este cazul
8 | Data inspectiei 08.05.2025
9 | Data evaluarii 08.05.2025
10 :;::i’:lti‘:;r?;’m”zat ANEVAR fnumre, nrdegs, | casiana Nicoleta, legitimatie 17047, EPI, EBM
1 Membru corporativ ANEVAR (nume, nr.
autorizare)
12 | Cadru legal - Editia Standardelor ANEVAR Standarde ANEVAR editia 2022
13 | Tip proprietate Teren intravilan categoria curti constructii
14 | Adresa proprietatii Localitatea Braila, strada Campului 59, jud Braila
15 | Carte Funciara 101574
16 | Numar cadastral 101574
181 mp indiviza din 281 mp drept de proprietate Municipiul
. Braila -Domeniul Privat
17 | Drept de proprietate 100 mp indiviza din 281 mp drept de proprietate Tamler
Nicoleta
18 | Sarciniinscrise Fara sarcini cf Extras carte funciara anexat
19 | Zona amplasare Periferica — Cartier Chercea
20 | Descriere acces Drum reglementat asfaltat — strada Campului
21 | Anul construirii
22 | Regim de inaltime
23 | Utilitatile zonei Electricitate, apa, canalizare, gaze - disponibile.
24 | Finisaje B
Suprafete mp
teren | 281 mp cfacte din care suprafata indiviza 181 mp proprietatea
Municipiului Braila — Domeniu Privat
construita famprenta)
& desfasurata (construita desfasurata)
utifa (total )
terase/balcoane
indivize
anexe
Teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de 278 mp cf
masuratori si 281 mp cf acte cu deschidere cca 8 mi la strada Campului.
Pe teren se regaseste :
26 | Descriere imobil - constructia C1 -locuinta cu Ac= 109.1 mp proprietatea Tamle
Nicaleta.
Terenul a fost evaluat in ipoteza celei mai bune utilizari prin prisma
constructiilor ce ii apartin,
27 | Utilizare actuala Teren ocupat de constructii rezidentiale. Vecinatati rezidentiale.
28 | Cea mai buna utilizare Rezidentiala
Valori RON EUR
Valoare de piata
29 din care valoare teren / mp 214 42
din care valoare constructii
Valoare de lichidare
30 | Curs valutar 5,0991
Observatii speciale / Diferente constate
31 | intre descrierea din documente si situatia
din teren
32 | Documente avute la dispozitie si incluse in o Extras CF 101574 nr cerere 28038/07.04.2025

m
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Raport evaluare teren innavilan

raportul de evaluare e Decizia 3200/17.10.1991
e Incheierea 127102/23.12.2024
@ Act de partaj voluntar aut sub nr 2838/23.12.2024

separat daca Certificat de Urbanism
valabil/nevalabil, lipsa (nr/data)

separat daca Documentatie Cadastrala
completa si actualizata pentru teren si toate
constructiile, avizata OCP| (inclusiv plan de
amplasament, plan de situatie, fisa imobil,
memoriu tehnic, relevee constructii, stereo
70......

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

Documente lipsa

5f stampila evaluator
VEUC:UCOLETA
CASIANA R a7 2
Valabll 2025 _<h
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Raport evaluare teren intravilan

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

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

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; 1 —
Introducere ; 2- Termenii de referinta ai evaluarii; 3 - Prezentarea datelor; 4- Analiza datelor si 5 —
Abordari in evaluare; 6 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile; 7 - Anexe. Raportul a fost
pregatit pe baza Standardelor de evaluare, editia 2022, recomandarilor si metodologiei de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

2.2. Identificarea clientului

TAMLER NICOLETA cu domiciliul in strada 2747798, Reg CARL-WILHELM, Loc
Krefeld, Germania.

2.3.Identificarea proprietarului
Proprietarul imobilului este Primaria Braila — Domeniul Privat, asupra suprafetei de 181
mp teren indiviza din suprafata totala de 281 mp cf acte si 278 mp cf masuratori. Diferenta de 100
mp teren indivza din suprafata de 281 mp apartine TAMLER NICOLETA, precum si constructiile
regasite pe teren.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat
Teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de 278 mp cf masuratori si 281 mp cf

acte identificat cadastral sub nr 101574 , inscris in CF 101574/Braila, situat in Loc Braila, strada
Campului 59, jud Braila cu deschidere cca 8 ml la strada Campului — strada asfaltata.
Pe teren se regaseste :

- Constructia C1 —Locuinta cu Ac= 109.1 mp proprietatea TAMLER NICOLETA.
Terenul a fost evaluat in ipoteza celei mai bune utilizari prin prisma constructiilor ce ii apartin.

2.5.1dentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul de proprietate asupra imobilului analizat
detinut de catre PRIMARIA Braila ~-Domeniul Privat conform datelor prevazute in Extrasul de
Carte Funciara anexat asuprea suprafetei indivize de 181 mp din totalul de 281 mp si Tamler
Nicoleta asupra diferentei de teren indiviza 100 mp si constructiile regasite pe teren, constructii ce
nu fac obiectul acestui Raport de evaluare.

e e e ey
8



Raport evaluare teren intravilan

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stapani bunul, de a-1
folosi, de a-i culege foloasele materiale $i de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu
respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor mentionate mai sus, nu
este afectat de sarcini conform Extras Carte funciara anexat si apartine U.A.T. Brila ~Domeniul
Privat si Tamler Nicoleta.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul fara a verifica autenticitatea
actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate este deplin, acesta confera titularului siu toate cele trei atribute:

* Posesia — de a stipanii,

* Folosinta — de a-I folosi i de a-i culege foloasele materiale.

* Dispozitia — de a dispune de bun.

In conformitate cu Extrasul de Carte Funciara prezentat, asupra proprietatii nu sunt inscrise
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenurilor este
liber de sarcini.

Evaluatorul declard ci nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea
evaluata.

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu ig1 asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a veridicititii actelor de proprietate.

Se presupune c3 actele de proprietate sunt valabile.

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

A fost evaluat dreptul de proprietate apartinand PRIMARIA Braila —~Domeniul Privat conform
Extrasului de carte funciara anexat asupr suprafetei indivize de 181 mp din suprafata totala de 281
mp s1 Tamler Nicoleta asupra diferentei de suprafata indiviza de 100 mp din suprafata totala de 281
mp.

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

2.6.Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra celui mai
probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra
beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

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

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

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

¢ Ghidurile de evaluare (GEV),

Baza evaluarii

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

“
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¢ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

¢ SEV 102 - Implementare;

¢ SEV 103 - Raportare;

* SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

¢ SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

¢ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare:
¢ GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

¢ Cadrul legal - legislatia in vigoare

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

2.7.Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 08.05.2025.
Data inspectiei/ Data evaluarii : 08.05.2025.
Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EURO = 5,0991 LEL

2.8.Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

e La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport.

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client
si proprietar si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil;

e Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garanfii
pentru acuratete ;

® Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisi si luatd in
considerare in prezentul raport;

® Nu am realizat o analiz a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in aceeasi stare tehnici ca si celelalte. Nu-
mi pot exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor neinspectate si acest Raport nu trebuie
inteles cd ar valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor;

* Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

e Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in 1p0teza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

e Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii
constructiilor (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descopert,

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare i scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile

rezultate si conducd la estimarea cea mai Brobablla a valorii acesteia in conch;ule thullll
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valorii selectate.

e Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

e Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluarii;

e Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de unde
au rezultat valorile minime i maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de
pe piata, care a ficut posibili si adecvati aplicarea abordarii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

® Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul si poati certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop informativ;

° Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de proprietate
sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciari/alte documente de la data
emiterii acestora sau de la data inspectiei si pani la data evaludrii;

® Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de cétre beneficiari, pe baza cirora
s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestora;

e Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu
privire la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile
puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceasta privinta;

¢ Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt
scop;

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

° Valorile estimate sunt valabile la data prezentatid in Raport si inci un interval de timp
limitat dupa aceastd data in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferi
modificiri semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb);

Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mérturie in instan{d, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

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

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuti in raport;

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

2.9.Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii

Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru
estimarea valorilor sunt urmatoarele :
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul
acesteia;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
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- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor
imobiliare similare si a nivelului chiriilor;

- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

- obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei finale a evaluatorului.

- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate:

- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:
-Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de citre client/proprietar;

-Informatii privind situatia juridics a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de
cdtre client/proprietar ;

-Anunfuri imobiliare prin Internet : www.olx.ro: WWwWw.romimo.ro, www.publi24.ro;
www.imoradar24 ro.

-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR la data evaluarii;
-Standardele de Evaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR ;

- alte date si informatii culese de pe piata.

2.10.  Identificarea evaluatorului si competenta

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

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

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

2.12.  Abordairile utilizate in cadrul procesului de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietétii imobiliare, am aplicat urmatoarele abordari cadrul

procesului de evaluare:

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

m
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® Abordarea prin cost —Nu

e Abordarea prin venit-Nu deoarece, la momentul evaludrii asupra proprietitii imobiliare
subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind proprietiti imobiliare de tipul
celei analizate pentru care nu existi o piad activd a inchirierilor. Astfel, nu am putut
identifica date despre veniturile §i cheltuielile proprietitilor imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor care si conduca la estimarea formei de venit corespunzatoare proprietitii
imobiliare subiect §i ratei de capitalizare (multiplicator al venitului) corespunzatoare ca, mai
apoi, sd pot aplica metoda capitalizdrii venitului pentru a obtine o estimare a valorii
proprietatii imobiliare subiect.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse la
dispozitie de proprietar:
Extras CF 101574 nr cerere 28038/07.04.2025
Incheiere 127102/23.12.2024
Decizia 3200/17.10.1990
Act de partaj voluntar aut sub nr 2838/23.12.2024
Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

AN

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

A fost evaluat dreptul de proprietate apartinand PRIMARIA Braila — Domeniul Privat
conform Extras de carte funciara anexat asupra suprafetei de 181 mp indiviza din suprafta totala
de 281 mp cf acte, si TAMLER NICOLETA proprietar asupra diferentei de 100 mp indiviza din
suprafata totala de 281 mp dar si asupra constructiilor identificate pe teren. Constructiile nu fac
obiectul prezentului Raport de evaluare.

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

3.2.Date despre piata imobiliara

Piata imobiliardi reprezinti totalitatea tranzactiilor imobiliare care implica drepturi de proprietate
sau de folosinti asupra terenurilor si clidirilor.

Tranzactia imobiliard reprezinta transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte
implicata in tranzactie la cealaltd, in schimbul unei sume de bani.

Pretul tranzactiei imobiliare este stabilit de interactiunea dintre cererea si oferta pentru
proprietati imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar si SEV 101, termenii de piatd,
piaté activi, pret si proprietate imobiliard sunt definiti astfel:

O piatd este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumpirdtori i
vanzitori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piati presupune ci bunurile sau
servicille se pot comercializa fard restrictii intre cumpdritori si vanzitori. Fiecare parte va
reactiona la raporturile dintre cerere si oferti i la alti factori de stabilire a pretului, precum si la
propria ei intelegere a utilititii relative a bunurilor sau serviciilor i la nevoile si dorintele
mndividuale.

O piatd activa este piata pentru care se inregistreazi suficiente tranzactii astfel incat se poate
stabili o valoare de piata pentru bunurile specifice acelei piete.

Preful este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacititilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpdritor sau vanzitor, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de citre alte persoane.

e e ey
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Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, "proprietatea imobiliard
include urmdtoarele elemente corporale:
e terenul
® toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii sau mineralele
° toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi constructiile

In plus, in mod uzual, sunt considerate ca facind parte din proprietatea imobiliard toate
dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile electrice, de incilzire, ca si elemente
incorporate, cum ar fi tablourile electrice §i ascensoarele. Proprietatea imobiliard include toate
elementele situate in subsol §i deasupra solului, in conformitate cu legislatia nationald in
vigoare."
Piata imobiliar difera de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:
e fiecare proprietate imobiliara este unic i amplasamentul siu este fix
e numarul de vanzétori §i cumparatori care activeazi pe piata imobiliari este relativ mic
°  proprietatile imobiliare au valori ridicate si necesitd o putere de cumpdérare mare din partea
cererii
° piata imobiliard este sensibild la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numdrul de locuri de munci si poate fi influentati de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.
° piata imobiliard nu se autoregleazd s§i este deseori influentatd de reglementirile
guvernamentale si locale
® cererea §i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti
®  proprietdfile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii, sunt putin lichide gi de
obicei, procesul de védnzare este lung; deseori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate
® evolutia pietelor imobiliare este dificil de previzionat
°  subtipuri de piete imobiliare, clasificate pe baza nevoilor, dorintelor, motivatiilor, localizarii,
tipului si vérstei participantilor la piati, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietitile:
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, cu utilizare speciald, cu utilizari mixte.

Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

® Analiza productivititii pietei (identificarea gi analiza caracteristicilor care determini daci
0 proprietate poate concura efectiv cu proprietiti similare).

® Delimitarea pietei specifice (regiunea geografici ce cuprinde o proprietate §i in cadrul
careia este localizat un competitor direct al proprietitii subiect).

e Analiza cererii.
Analiza ofertei
® Analiza interactiunii dintre cerere si oferti ( cererea pietei este comparati cu oferta pietei,
att in prezent cét si in viitor, pentru a determina daca existi cerere sau oferti in exces).
® Previziunea absorbtiei proprietitii subiect pe piati.
»  Analiza productivitiitii pietei: consti in identificarea caracteristicilor proprietatii subiect
care determind capacitatea sa productivd §i utilizdrile potentiale ale proprietitii. Aceste
caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectarea
proprietitilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.
In aceastd etapd sunt identificate $i analizate caracteristicile care determind daci o proprietate
poate concura in mod efectiv cu proprietiti similare.
Identificarea proprietitii: teren intravilan categoria curti constructii. Utilizarea proprietitii
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imobiliare evaluate este rezidentiala, iar cererea existenti in zoni este pentru preponderent
rezidentiala sau comerciala, nefiind fezabila o alta utilizare alternativi, asa cum am concluzionat si
in cadrul analizei celei mai bune utiliziri(CMBU)-Analiza celei mai bune utilizari.
»  Delimitarea pietei specifice (aria_pietei si aria competitivii): impune segmentarea
geograficd a pietei ce cuprinde o proprietate gi in cadrul cireia este localizat un competitor direct
al proprietatii subiect §i determind amploarea investigatiilor pe piati pentru tipul de proprietate
analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmitorii factori:
Tipul proprietdtii imobiliare subiect: teren intravilan curti constructii.
Imobilul subiect al evaluarii noastre, este amplasat in zona urbana a orasului Braila, in intravilan —
Cartier Chercea - zona periferica. Deschiderea terenului este unica (8 ml) la strada Campului —
strada asfaltata cu o banda pe sens.

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE: Proprietatea este amplasata intr-o zona urbana
peroferica- rezidentiala , Cartier Chercea — strada Campului 59, jud Braila. In zona sunt amplasate
preponderent locuinte . Dotarile si retelele edilitare sunt satisfacatoare iar ambientul este civilizat.

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

A fost evaluat dreptul de proprietate apartinand PRIMARIA Braila — Domeniul Privat cf Extras
de carte funciara anexat pentru suprafata de 181 mp indiviza din suprafata totala de 281 mp si
TAMLER NICOLETA pentru diferenta de suprafata 100 mp indiviza din suprafata de 281 mp cf
acte si 278 mp cf masuratori.

Conform Extrasuui de Carte Funciara anexat nu exista sarcini inscrise asupra imobilului.

Modul de ocupare/utilizare: dreptul de proprietate si folosinti este certificat conform documentelor
anexate in copie la raport.

Dotéri functionale: Disponibile : apa, en electrica, canalizare si gaze .

Design-ul si functionalitatea: adecvate utiliziirii rezidentiale.

Aria piefei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul pietei locale referitoare la
proprietiti imobiliare substitute oferite spre vAnzare in zonele limitrofe zonei analizate.

Cadi de acces: Accesul fizic realizandu-se din strada Campului.

Froprietdfi substitut disponibile: am identificat suficiente proprietiti cu disponibilitate prezenta si
viitoare, cu o atractivitate similard, proprietiti ce concureazi cu proprietatea imobiliard subiect, in
aria de piata definita.

In concluzie, tinand cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadraté proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere toate aspectele tehnice si juridice ce tin de
aceasta precum §i pe cele ce vizeaza celelelate proprietiti cu care aceasta concureazi in cadrul
pietei imobiliare delimitate, putem afirma cd piata specifica proprietitii imobiliare subiect este cea a
proprietdtilor imobiliare cu destinatie rezidentiala din zonele periferice, de cartier ale orasului
Braila.

Piata acestor spatii este o piafd cu caracter local pe care activeazi atit agenti economici din judet
cét si agenfi economici din fard. Din punct de vedere economic, piata imobiliard a proprietatilor
rezidentiale ca §i a celorlalte tipuri de proprietdfi imobiliare, este puternic influentati de starea
economici generald a zonei de amplasare §i a vecinititilor, dar in special de starea economici
generald a localititii; din acest punct de vedere mentionim ci atit zona delimitatd pentru piata
specificd, cét i intregul municipiu se afld in stagnare. Piata specificii este deci piata terenurilor

intravilane categoria curti constructii, cu activitate modesti ca numiir al tranzactiilor.
Criza economica si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibild a acestora,

e e e
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determina o activitate slab a pietei, un numir redus de tranzactii.

La data prezentei evaluiri piata imobiliari a spatiilor tip teren rezidential are céteva elemente
definitorii:

— majoritatea spatiilor (terenuri) sunt detinute de citre operatori persoane fizice:

— piafa imobiliard a spatiilor tip teren este dominati de inchirieri/concesiuni; tendinta generali a
proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

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

— s-au folosit oferte din zonele limitrofe, pentru terenuri in zona adiacenta.

— Pentru terenuri cu suprafete similare ofertele sunt in Jur de 40-60 EUR/mp.

Pentru o mai buna fundamentare a raportului de evaluare , evaluatorul a analizat in cadrul
prezentului raport, piata proprietatilor imobiliare compuse din teren situat in intravilanul loc Braila,
zona periferica dar si a zonelor limitrofe,

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

In judet valorile estimative pentru intravilan au crescut fata de anul trecut conform studiului realizat
de Corpul expertilor tehnici, astfel incat pretul terenurilor intravilane din Jjudet inregistreaza o
majorare a valorilor de circulatie. De exemplu, terenurile intravilane din Judet, zona periurbana,
situata in Chiscani, Varsatura sau Lacu Sarat sunt cotate la 80 lei/mp(18 eur/mp) fata de 30-50 lei
/mp (7-11 eur/mp ) in anul anterior .O zona interesanta pentru brailem este cea de la Cazasu. Aici
cotatia este de 65 lei/mp (15 eur/mp) in urcare cu 15 lei/mp (3 eur/mp) fata de anul anterior. .
In ceea ce priveste zona in care este amplasata proprietatea subiect de evaluat, si anume raza
localitatii Braila zona periferica pretul /mp este la teren curti constructii intre 40-60 eur/mp.

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

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cid in prezent piata
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o piata inactivd, caracterizati o rimanere in urma
cererii §i preturi in scidere. In consecintd, avem o piata a cumpérétorilor, pentru ci acestia pot
obtine prefuri mai mici pentru proprietitile disponibile.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi, fiindinfluentatd de multe ori
de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiiledespre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere siofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de
scurtd durati. In functie de factori ca:amplasarea, design-ul si tipul proprietitii imobiliare,
motivafiile si varsta participantilors-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

* Piata imobiliara rezidentiala;

* Piata imobiliard comerciali;

* Piata imobiliard industriali;

* Piata imobiliara agricol;

* Piata imobiliar3 speciala

Se estimeaza cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zoni va genera si va sustine in
continuare un mnivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor pentru proprietiti imobiliare.

m
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Analizénd piata imobiliard din doui puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot
afirma urmitoarele:

* Pe termen scurt este o piati a cumpdritorului, datorita perioadei de crizd pe care o traversam,
caracterizatd de preturile relativ scizute pe piata,

* Pe termen lung piata imobiliar are o anumit stabilitate, desi va pastra un numdr scizut de cereri
de proprietiti imobiliare, determinat de sciderea economiilor populatiei ca urmare a crizei
economice, cat §i ca urmare a stagnirii a creditului ipotecar, influentat i de o crestere a inflatiei cu
efect direct asupra dobénzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietitii evaluate se va face analiza pietei pe doua niveluri:

* din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

* din punct de vedere al pietei in care concureazi proprietatea evaluati.

Analiza de piatd aplicati unei proprietati specifice are o importanti deosebitd in procesul de
evaluare gi nu trebuie confundati cu analiza generali de piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaluirii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piatd arati modul in care
interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazi valoarea proprietatii. Prin investigarea véanzirilor,
ofertelor, cotatiilor §i comportamentului participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili
atitudinile de piatd privindtendintele curente, precum i schimbarile anticipate.

Analiza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietatii evaluate.
Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere i oferta concurentiali de pe piata proprietitii
evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata
curenta.

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

Piata imobiliard este totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de utilizare
asupra terenurilor si clidirilor. Tranzactia imobiliari este transferul permanent sau temporar al unui
drept dintr-o parte in alta in schimbul unei recompense care este de obicei 0 sumé de bani. Ca pe
orice piatd, pretul tranzactiei este determinat, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.
Imobilul evaluat sunt de tip teren arabil periferic.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice de tip rezidential, zona este populata.
Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scidere (datoritd conditiilor actuale ale pietei
imobiliare).

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

- caracteristici oferta: mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere — oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de
capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum
indelungat, deci functie de evolutia vinzérilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatila ce poate fi depisita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de Guvern, politica monetari
§1 administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reali de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vénzare este cuprins intre 40 —
60 euro/mp in functie de zon, suprafati si accesul la utilitati).

Piata imobiliara este putin activi. Oferta este mai mare decét cererea. Piata a cumparatorului,

“
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> Analiza cererii: presupune masurarea cererii actuale i a celei viitoare manifestate in cadrul
ariei delimitate a pietei.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparitori si chiriasi)
pentru un anume tip de proprictate. Totodatd, pentru fiecare proprietate analiza pietei urmareste
activitdti/utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrar de modificare
(daca se demonstreaza ci ar fi logic a se efectua aceste modificiri). Cererea trebuie urmiriti mai
ales pe segmentul de piata al celor cu interes in a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au putere
financiara) si il achizitioneze.
Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.
Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numirului de
tranzacfii mai ales in zonele in care activitatea economici si segmentul de productie s-au restrans.
Tranzactiile cu spatii similare in zond sunt foarte rare iar timpul de expunere pe piata depaseste de
multe ori 1-2 ani.

In ceea ce priveste rata de neocupare, anul 2024 a marcat o crestere a numarului de spatii
similare disponibile, ca urmare a diminudrii cererii §i cresterii ofertei (piata cumparatorului).
Conform informatiilor preluate din piat, din oferte inchiriere postate pe site-uri de specialitate
precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu proprietari sau detinatorii drepturilor de
proprietate asupra proprietétilor inchiriabile, rezulti ci ofertele de inchiriere se transformi in
contracte i operatiuni efective de inchiriere in aproximativ 1-3 luni de la postarea acestora. Ca
urmare, ludnd in considerare informatiile preluate din piati, tipul, caracteristicile fizice si
localizarea proprietatii imobiliare subiect, precum si profilul utilizatorului final, am apreciat cé
gradul de neocupare si/sau de neincasare al chiriei pentru spatiile din zona in prima jumitate a
anului este de 5-10%.

in acest moment se poate vorbi despre o stagnare sau chiar o reducere a cererii, fapt
demonstrat de numeroasele oferte de vénzare pentru acest tip de proprietiti, cu expunere
indelungatd pe piatd si cu variatii de pret si marje de negociere mari. Rata de absorbtie a
proprietatilor este mica iar puterea de cumpdrare a participantilor pe piata imobiliara constituiti in
cerere nu este sustinutd de schimbirile economice, juridice si legislative din ultima perioada,
determindndu-i pe acestia si méreascd timpul de agteptare in speranta majordrii marjei de
negociere sau a cresterii accesului la creditarea bancara.
in concluzie, nu se poate vorbi despre o crestere semnificativi a cererii pe piata imobiliara fara sa
existe conditii favorabile economico-financiare (tipul de finantare, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de platd, nivelul dobénzilor), stabilitatea veniturilor, cresterea
nivelului salariilor, scdderea ratei somajului, reglementirile guvernamentale si locale, etc.,
ndicatori fatd de care piata imobiliara este foarte sensibild si care influenteazi in mod direct si
intens evolutia acesteia.

»  Analiza ofertei (investigarea §i previziunea concurentei): presupune estimarea ofertei
disponibile si care este agteptati si fie disponibild pentru a satisfice cererea determinate in etapa
precedent. Se fac investigatii asupra concurentei, constructiilor noi, demolarilor, conversiilor si
spatiilor libere.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare.Un
cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietati
cu caracteristici aseménatoare. Conform principiului substitutiei, un cumpérétor rafional nu va
plti mai mult pentru o proprietate imobiliard decét costul de achizitie/inchiriere al unei alte
proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea imobiliard subiect este doar
una dintre variantele alternative existente pe piata imobiliard, fiind in competitie cu proprietitile
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imobiliare existente pe piati si care prezinti caracteristici similare.
Proiectele de dezvoltare imobiliard cu destinatie similara se regdsesc doar conjunctural, finantate
din propriile resurse financiare sau prin creditiri bancare sau alte facilitati acordate de acestea sau
de alte institutii de stat sau private.
Se observa astfel o reticenti din partea unor proprietari care, degi nu doresc pistrarea sau
conversia proprietatii imobiliare, preferi si o inchirireze si studiazi bine piata pani si efectueze o
tranzactie, ludnd in considerare mult mai multe aspecte atunci cand oferd spre vinzare proprietati
imobiliare de tip rezidential.
Oferta competitivd este formata doar din acele proprietéti imobiliare oferite spre vinzare sau spre
inchiriere si care sunt asimilabile proprietafii subiect.
In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 40-60 EUR/mp. Variatia principald a
prefurilor este antrenatd de localizarea proprietdtior, deschidere, utilitati etc.
»  Analiza interactiunii dintre cerere si oferti: presupune definirea raportului cerere-oferti,
in prezent §i in viitor pentru a determina preferintele pietei, sustinerea ierarhiei valorilor,
prezentarea istoricului relevant de evolutie recenta si definirea cotatiilor de piatd la elementele de
baza si componentele urmérite in abordiri (calcularea cererii marginale).
Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenté de pozitia
sa competitivd pe piata specifici. Cunoscand caracteristicile proprietitii imobiliare subiect, am
identificat si selectat alte proprietati competitive (oferta) pentru a intelege avantajele si/sau
dezavantajele comparative pe care proprietatea imobiliari subiect le-o prezintd potentialilor
cumparatori (cererea). Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumiti utilizare a unei
proprietdfi imobiliare, am identificat relatia dintre cererca (solvabila si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizati - curenta si viitoare. Aceasti relatie arata gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenti si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o
perioada de prognoza.
Previziunea absorbtiei proprietitii subiect pe piati: prin compararea caracteristicilor
proprietétii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, evalutorul poate determina absorbfia
proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferti competitive cunoscute.
In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare de tipul celei evaluate este

intr-un dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a cumparatorului.

3.3.Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

Teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de 281 mp,teren identificat cadastral sub nr
101574 si inscris in CF 101574 localizat pe raza Localitatii Braila, strada Campului 59, jud Braila.

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

A fost evaluat dreptul de proprietate apartinand PRIMARIA Braila — Domeniul Privat conform
Extrasului de carte funciara anexat asupra suprafetei de 181 mp indiviz din suprafata totala de 281
mp st TAMLER NICOLETA asupra diferemtei de suprafata de 100 mp indiviza din suprafata
totala de 281 mp . Conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare anexat nu exista sarcini
INscrise .
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Localizare proprietate conform www.googlemaps.ro

)

> Date referitoare la amplasament

- Topografie : plana

- Forma in plan : regulata

- Utilitati complete : apa, energie electrica ,canalizare.

- Influenta coltului —

- Mediul inconjurator — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjuritor reale sau
potentiale.
Acces: Proprietatea este situata la drumul reglementat juridic , accesul fizic realizandu-se

prin strada Campului.
Eq £ e trada PictorOctaviBincila: .
% " 3
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

CMBU - cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare (CMBU) este primul punct de analizi a
variantelor de utilizare a proprietatilor i a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare
proprietatea. Piata specifici poate fi piata existenta, aferenta utilizdrii existente sau o alts piata
care se dovedeste a fi mai avantajoasi.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, CMBU (cea mai buna
utilizare) este definita ca fiind " utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietiti construite, ufilizare care trebuie si fie posibili din
punct de vedere fizic, permisi legal, fezabili Jinanciar §i din care rezultid cea mai mare
valoare a proprietitii imobiliare".

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:
Permisibilitatea legald

Posibilitatea fizica

Fezabilitatea financiard

Uy uu

Profitabilitatea maximi

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii,
dupd cum urmeaza:

Utilizare analizata] Permisa legal[Posibil fizic| Fezabila inanciar Maxim productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Nu Nu
Rezidential Da Da Da Da

Premisele analizei celei mai bune utiliziri (CMBU) in cazul proprietatii imobiliare subiect
sunt:
1) Analiza CMBU a terenului considerat liber = presupune cd terenul poate deveni
liber prin demolarea constructiilor aferente

o Identificarea utilizirilor probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite g1 terenurile libere din
Localitatea Braila zona periferica- cartier Chercea si zone similare.

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:
oMajoritatea terenurile construite sunt ocupate de proprietiti cu destinatie rezidentiala sau
comerciald, in imediata vecindtate existi putine terenuri libere; au fost identificate oferte de
véanzare de terenuri libere citre utilizatorii finali. Ca urmare, concluzia care se desprinde este
cd utilizarea ca proprietate rezidetiala este probabila in mod rezonabil.

o Testul de permisibilitate legali

Observarea vecinatatii nu relevi aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala.
Ca urmare, consider ca dezvoltarea rezidentiala este permisi legal. Nu se identifici niciun fel
de constréngeri care sa afecteze regimul tehnic permis dezvoltarii.
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o Testul pentru posibilitate fizica

Faptul ci in imediata vecindtate sunt edificate proprietiti rezidentiale si comerciale, aduce
indicii suficiente pentru a considera ci terenul este destinat dezvoltirii de proprietéti cu aceste
destinatii. Forma, dimensiunile i topografia terenului, existenta utilitatilor gi faptul cd nu se
identificd riscuri de producere a unor dezastre, permit edificarea unei proprietati rezidentiale,
conforme cu standardul zonei.

Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului
tehnic permis al dezvoltarii. Se apreciaza cd nu exista teren in surplus sau teren in exces in
comparatie cu loturile existente in vecindtate. Drept urmare, apreciez ci dezvoltarea
rezidentiala este fizic posibila.

e Testul fezabilititii financiare

Analiza pietei a relevat tranzactii si oferte de vanzare citre utilizatorii finali precum si
constructii in curs de dezvoltare, pe acestea urménd a fi proprietati cu destinatii admise de
constructii rezidentiala, realizate direct de citre proprietarii terenului, iar acest lucru nu s-ar fi
realizat daci dezvoltarea nu ar fi fezabila financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung.

o Testul valorii maxime

Intrucdt existd o singurd utilizare permisi legal, fizic posibila, fezabild financiar §i care
conduce la o valoare maxima a proprietitii imobiliare, aceasta este cea mai buni utilizare.
e Concluzii
oCea mai buni utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate rezidentiala.
o Utilizarea poate fi realizatd imediat §i se poate mentine pe termen lung
oCumpératorul cel mai probabil este utilizatorul final

oUtlizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare dacé nu existd indicafii din piagd
sau alfi factori care sd conducd la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaludrii,

2) Analiza CMBU a proprietitii construite = presupune luarea in considerare a
uneia dintre cele 3 situatii/posibilititi:

1) Pastrarea amenajarilor existente / continuarea utilizarii prezente

2) Transformarea amenajarilor (conversia, renovarea sau modificarea constructiei sau a
destinatiei)

3) Demolarea amenajarilor §i redezvoltarea terenului.

Identificarea utilizarilor probabile in mod rezonabil ale proprietitii imobiliare subiect realizati
anterior, precum si identificarea celei mai bune utiliziri ale terenului considerat liber conduc
la concluzia ca singura utilizare probabild este cea de proprietate rezidentiala, astfel ci
variantele 2 si 3 le-am exclus, riméanand de demonstrat cd cea mai bund utilizare a proprietatii
construite este rezidentiala.
© Testarea pastrarii amenajarilor existente (continuarea utilizarii existente a proprietatii ca
fiind construita)

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construitd este adesea implicit permisi din punct
de vedere legal si fizic posibild. In cazul in care utilizarea existenti va ramane fezabila din

punct de vedere financiar si este mai profitabild decat o modificare sau o redezvoltare, atunci
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Avand in vedere concluzia CMBU pentru terenul liber si situatia existenta a proprietatii,
aceasta varianta este legala si fezabila.

o Testarea transformarii amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea
utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasci toate cele patru teste ale CMBU.
In cadrul procesului de analizi a pietei, studierea productivitafii proprietitii, poate arita ce
schimbari ale utilizarii existente sunt posibile fizic si permise legal.

o Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si redezvoltarea terenului

Demolarea poate fi consideratd o formid extremd de modificare a utilizirii existente a
proprietétii construite. Atunci cénd o utilizare alternativi a terenului este permisa legal, fizic
posibila, fezabila financiar i cea mai profitabild, decét utilizarea in continuare a constructiilor
existente, atunci utilizarea alternativd va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind
construita.

Tindnd cont cd o utilizare alternativd a terenului ar implica costuri de demolare si de
reconstruire a terenului, s-a ajuns la concluzia ca CMBU a terenului construit este de
proprietate rezidentiala.

Din punct de vedere al costurilor de demolare si redezvoltare, aceasta variantd nu este
fezabild.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietiti existente in zoni si care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbani, proprietatea de evaluat a fost analizatid pentru cea
mai buna utilizare in situatia actuala care ar putea respecta criteriile CMBU:

o Permisibilitate legald: existd pentru utilizarea prezenta. Analiza unor alte dezvoltari se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificirii planului urbanistic, implicand costurile
necesare §i demolarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil la data
evaludrii si ludnd in considerare scopul evaluirii.

e Fizic posibild: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma,
utilitati etc.), functionalitate conduc la respectarea acestei conditii:

® Fezabila financiar si maxima productivd: pe baza datelor prezentate in analiza pietei,
veniturile potentiale rezultate din vénzarea proprietitii si tendinta de dezvoltare a zonei,
conduc la premisa ca utilizarea prezentd conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietafii ca fiind construiti este caracteristica utilizirii
care trebuie sa fie realizati pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei CMBU a terenului ca fiind liber. Concluziile rezultate
coincid cu cele de la analiza CMBU pentru teren ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate rezidentiala.
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5. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

ABORDAREA PRIN PIATA

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-GEV 630-Evaluarea bunurilor

imobile, metodologia de evaluare cuprinde trei abordari, care se bazeazi pe date de piata:
abordarea prin piatd (comparatia directi sau comparatia vanzirilor), abordarea prin venit i
abordarea prin cost.
— Abordarea prin piati (comparatia directd sau comparatia vanzarilor) , definiti ca
"procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analiza
comparativd cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare ori sunt contractate.”

Abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvati abordare ce poate fi aplicatd pentru
estimarea valorii de piati si este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare atunci
cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii si/sau oferte recente sigure, valabile
la data evaluarii si care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pieter specifice,
modificiri care nu pot fi cuantificate prin ajustiri argumentate.

Etapele parcurse in aplicarea abordirii de piati sunt urmitoarele:

v Identificarea proprietitii imobiliare subiect

v Cercetarea piefei imobiliare specifice

v Verificarea informatiilor

v Alegerea unor criterii de comparatie relevante
v Elementele de comparatie

= Elemente specifice tranzactiei

® Drept de proprietate transmis

* Conditii de finantare — daci pretul de tranzactionare a proprietitii imobiliare difera de cel
al unei proprietiti identice din cauza aranjamentelor financiare diferite

e Conditii de vinzare — reflectd motivatia participantilor la tranzactie, motivatii care pot
afecta preful platit sau chiar pot genera tranzactii diferite de cele efectuate pe piati

e Cheltuieli necesare imediat dupid cumpirare — acele cheltuieli care ar trebui realizate
dupa achizitionarea proprietitii subiect §i pe care un cumpiritor avizat le-ar putea negocia in
pretul de achizitie

© Conditii de piata — reflectd modificarile pietei la data tranzactiei

= Elemente specifice proprietitii imobiliare

e Localizare — ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristice de pozitionare in
zond ale proprietatilor imobiliare comparabile diferi de cele ale proprietitii evaluate

e Caracteristici fizice — analiza comparativi §i ajustirile pentru localizare se realizeazi in
cazul in care caracteristicile fizice ale proprietétii comparabile sunt diferite fatd de cele ale
proprietitii evaluate (dimensiunea, calitatea constructiei si starea tehnici a constructiei, stilul
arhitectural, materialele de constructii utilizate, vechimea, utilitatea functional, atractivitatea

pe piatd).

e e e e e e e e S e I B e S . N o T o T e B i i |
25



Raport evaluare teren intravilan

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

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

e Componente non-imobiliare ale valorii — se analizeazi separat de proprietatea in sine si
cuprind acele elemente care definesc personalitatea dar care nu sunt pérti componente ale
proprietdtii imobiliare dar care fac parte fie din pretul de vinzare, fie din dreptul de
proprietate evaluat.

v Compararea proprietiitilor comparabile cu proprietatea evaluati

v Analiza rezultatelor evaluirii §i formularea concluziei asupra valorii

Conform concluziei analizei celei mai bune utilizari, tindnd cont de specificul proprietatii
imobiliare subiect si de amplasarea acesteia, utilizarea rezidentiala de la momentul darii in
folosita a proprietatii pind in prezent, precum si de datele prezentate anterior, rezulta ca cea
mai buna utilizare a acesteia este utilizarea, de proprietate imobiliari de tip rezidential.

Ca urmare, am utilizat abordarea prin piati deoarece, la momentul realizirii evaluarii asupra
proprietitii imobiliare subiect, au existat suficiente informatii credibile privind oferte de
vanzare recente, care au putut fi verificate. Am putut si identific suficiente proprietafi
imobiliare comparabile care, dupid analizarea si efectuarea ajustarilor pentru diferentele
constatate intre caracteristicile acestora si cele ale proprietitii imobiliare subiect, referitoare la
elementele de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditii de finantare, conditii de
vanzare, cheltuieli necesare dupd cumpirare, conditii de piatd, localizare, caracteristici fizice,
caracteristici economice, utilizare, zonare, elemente non-imobiliare ale valorii, sa conduca la
definirea unui interval de valori in care este asteptat si se situeze si valoarea de piatid a
proprietatii imobiliare subiect.

Abordarea prin piatii - pentru teren

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, GEV 630, Evaluarea bunurilor
imobile, in cadrul evaluarii terenului valoarea de piati a terenului trebuie estimati
avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a celei
mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea Iui ca fiind liber §i disponibil pentru
dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienti.

Comparafia directd este cea mai utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate §i comparate informatiile privind
tranzacfiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietitii subiect.

In cadrul acestei tehnici, véanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. in anexe
sunt prezentate datele despre vénziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemandatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzitorului.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:

1. comparatia directa,
2. extractia,

3. alocarea,

i | idual
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5. capitalizarea rentei funciare,

6. analiza parcelarii si dezvoltrii.

In cadrul acestei lucari s-a folosit metoda Comparatiei directe, care este cea mai
utilizatd metoda pentru  evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci cind exista
informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

In cadrul utilizarii acestei metode se aplica prevederile generale descrise in sectiunea
»Abordarea prin piatd” a Ghidului GEV 630, privind selectarea vanzirilor/ofertelor de
pe piatd §i procesul de ajustare.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile gi/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluirii terenului
subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanirile §i deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ:

o drepturile de proprietate transmise,

e conditiile de finantare,

e conditiile de vanzare,

e cheltuielile efectuate imediat dupi cumpirare,
¢ conditiile de piata,

e localizarea,

e caracteristicile fizice,

o utilitatile disponibile si
e zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

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

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in :
- metodele capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii s1 dezvoltarii.

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

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

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

Metoda de evaluare a terenului utilizatd in prezentul raport de evaluare este metoda comparatiei
directe, justificarea alegerii consténd in existenta pe piatd de oferte de vinziri comparabile. Analiza
comparativd a constat intr-un proces de imbinare tehnicilor cantitative: analiza pe perechi de date,
analiza datelor secundare, metoda grafica, pentru a identifica pentru care elemente de comparatie
sunt necesare ajustari gi pentru a cuantifica aceste ajustiri.

Valoarea de piatd estimatd este in concordanti cu scopul evaluirii s1 este o valoare stabiliti pe
bazd de oferte de vanzare reale si recente, valabile la data evaludrii, pentru care informatiile au fost
verificate. Am considerat toate informatiile primite ca fiind corecte si reale. In cazul in care aceste
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informatii sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaluérii ar
putea fi afectata, evaluatorul neasumandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C

Suprafata teren (mp) 278 305 482 2,500
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 49 55.00 38.00
Marja de negociere Oferta Oferta Oferta
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Valoare ajustace (EURO/mp) -4.90 -5.50 -3.80
Pret ajustat (EURO/mp) 44.10 49.50 34.20

Caunmare a discutitlor avute cu proprictani/agentii, am aplicat o ajustare de 10% pentru toate comparabilele (ofecte),

reprezentand mana de negociere. Aceasta a fost obtinuta prn aplicarea analize: datelor secundare rezultand in urnia
Explicatii ajustare prelucrani informatiilor obtinute de la ofectant si agenti imobilian
Drepturi de proprictate Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%0) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 9 o
Pret ujustat (EURO/mp) 44.10 49.50 34.20
Explicatii ajustare Nu au fost necesare ajustar
Condiii de finangare La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0% 0% [
Valoace ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) .10 49.50 34.20
Explicatii ajustare Nu au fost necesare ajustan
Conditii de piata actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare (%) 0% % 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 000 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 44.10 49.50 34.20
Explicatii ajustare Nu au fost necesare ajustan
Loculisare Braila, Cart Chercea strada Bruila, cart Chercea - zona Bruila, cart Chercea - Braila, cart Chercea -
wcalizare ; S0 i e o ;

Campului_-zona periferica perifenca -similar zona periferica -similac zona penfenca -similar
Ajustare (%) 0% 0% %
Valoare ajustare (EURO; mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 44.10 49.50 34.20
Explicatii ajustare Nu au fost aplicate ajustari. Companibilele sunt amplasate in acclusi Cartier -zone sintilare
Drum acces strada asfaltata sosen ashaltala soseu asfaltata strada pietruita
Ajustare (%0) 0% 0% %
Valoate ajustare (EURO/mp) 09 00 1.7
Pret ajustas (EURO /mp) 44.10 49,50 35.91

Au fost necesare ajustan, Comparabila 3 are deschidere Ia drum pietruit un plus penru compuambila Subiect. Ajustare
Explicatii ajustare pozitiva %,
Destinatia (utilizarca terenului) CMBU curti constructii curti constructy curtt constructii curti constructii
Ajustare (%o) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) H.10 49.50 3591
Explicatii ajustare Nu au fost aplicate ajustari. Toate comparabilele au aceeasi destinate.
Utilitati Disponibile Disponibile Disponibile Disponibile
Ajustare (%) % 0% %
Valoare ajustare (ELURO/mp) 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 4.10 49.50 35.91
Explicatii ajustare Nu au fost necesare ajustari, Toate comparabilele au utilitati disponibile.
Suprafata 278 305 482 2,500
Ajustare (%o) 0.0% 0.0% 20.0%
Valoare ajustare (EURCQ/mp) 000 0.00 1.18
Pre ajustat (EURO/mp) 44.10 49,50 43.09

Au fost necesare ajustari, Comnparabila 3 are o suprafata considerabil mai mare decat 2 Subiectulii o vorn ajusta

pozitiv (20%) intrucat o suprafata mai mare se va trinzactiona la un pret mai mic, iat o suprafita ma mica, cu o

Explicatii ajustare descludere ce permite dezvolatarea va avea un pret mai adicat si va fi mai usor tranzactionat.
Front stradal (ml) dtscjlidcn? 8 ml ln strada 24 ml (

. Campulw_(rap lat 0,25) 12.5 ml_ (rap lax 0,5) rap lat> 1) 70 ml (cap lat >1)
Corectie (%) -5% -5% -5%
Valoare corectie (EURO /mp) -2.21 -2.48 215 |
Pret corectat (EURO/mp) 41.90 47.03 40.94 |

Au fost necesace ajustan. Din analiza datelor secundare , pentru dezvoltarea la cote optime a terenulul, o deschidere

Explicatii ajustare mai mare_este in avanta), Astfel am aplicat ajustare negativa de 5 % tuturor comparabilelor
Relieful /forma terenului Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan Regulaz, Plan
Ajustare (Yo) 0% 0% 0%
Valoare gjustare (EURO/mp) 000 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 41.90 41.03 40.94
Explicatii ajustarc Nu au fost necesare ajustari
Altele - Constructii demolabile n nu nu nu
Ajstare (Vo) [ 0% 0%
Valoare ajustare (ELTJRO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustar (EURO/mp) 42 47 a1
Explicatii ajustare Nu au fost necesare ajustan
Ajustare totali neti (EURO) 221 -248 6.74
Ajustage totald netd (Vo) 5% -5% 18%
Ajustare totali bruti (EURO) 221 248 11.05
Ajustare totald bouti (%) 5% 5% 29%
Suprafata teren {mp) 278 mp
Valorrea estimata (EURO /inp) 42 | EURO/mp
VALOARE ESTIMATA (EURO) 11,700 | EURO Valoare estimata (ron) 58,154
¥ cea mai mica_ajustare Lotala bruta - efectuat pentou comparabila: A

m
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

L1 Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste proprietati comparabile sunt
ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de
tranzactionare este cu aproximativ 5-10% mai mic in comparatie cu pretul de oferta.

O Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare.

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

O Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii:

U Localizare, amplasare:
Ajustirile pentru localizare se aplica atunci cind caracteristicile de pozifionare in zoni ale proprietifilor comparabile
diferd de cele ale proprietii evaluate. Ajustérile se exprima ,de reguli, procentual si reflecta cresterea sau descresterea
in valoare a unei proprietdfi, datorate localizirii in zond. Nu au fost aplicate ajustari.

(0 Drum acces:

Am aplicat ajustari pentru drum de acces, comparabilei 3 pentru acces la drum pietruit (5%).

O Destinatia terenului:
Nu au fost aplicate ajustari.

[ Suprafata:
Comparabila 3 are o suprafata considerabil mai mare decat a Subiectului o vom ajusta pozitiv (20%) intrucat o
suprafata mat mare se va tranzactiona la un pret mai mic, iar o suprafata mai mica, cu o deschidere ce permite
dezvolatarea va avea un pret mai ridicat si va fi mai usor tranzactionat.

0 Caracteristici economice / Front stradal:
Au fost necesare ajustari. Din analiza datelor secundare , pentru dezvoltarea la cote optime a terenului, o deschidere
dubla este in avantaj. Astfel am aplicat ajustare negativa de 5% tuturor comparabilelor, pentru o deschidere mai mica a
subiectului fata de comparabile,

O Topografie: Nu au fost necesare ajustari.

U Utilitati: Nu au necesitat ajustari comparabilele intrucat au utilitati disponibile,

Estimarea redeventei

Conform prevederilor legale ,, limita minima a pretului concesiunii se stabileste dupa caz
prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.”

nRecuperarea” investitiei finind cont de durata economici de functionare

o Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizatd, privind autorizarea executiirii lucririlor de construcfii

“Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotdrarea consiliului
Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat si
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se
adauga costul lucririlor de infrastructura aferente”.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare ,
deci limita minima a pretului chiriei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 ani
a pretului de vanzare .

e e e ey
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In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmitorul rationament: s-a stabilit pretul de vanzare al
terenului apoi acesta a fost alocat pe o durata de 25 ani (recuperarea investitiei), astfel a fost stabilit
preful de pornire la licitatie in cazul concesiunii.

Valoarea dreptului de superficie asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de piata
a imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a imobilului la
perioada contractuala, respectiv la 25 de ani apoi s-a impartit la 12 pentru a determina valoarea
drpetului de superficie pe luna. Ulterior s-a calculat valoarea dreptului de superficie lei/mp/an si
lei/luna.

TEREN 42 eur /mp respective 214 lei /mp

Redeventa anuala lei /mp 8.56 lei
Redeventa lunara lei/mp 0,71 Lei
Curs euro : (08.05.2025) 5,0991 Lei /eur
ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate folosi
in procesul de evaluare. Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o propietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe
care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a propietatii respective.

In aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul poate sa utilizeze doua metode evaluarea a unei propietati
imobiliare generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:

> Metoda capitalizarii venitului (capitalizare directa) in care un venit anual se imparte la o rata de de

venit sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

> Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCF) care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar
impreuna cu valoare terminala ce sunt apoi convertite in valoare a propietatii, prin actualizarea lor cu o
rata adecvata a rentabilitatii sau prin aplicarea unei rate totale care reflecia schema de evolutie a
venitului, modificarea valorii propietatii in timp si rata rentabilitatii.

Etapele parcurse in vederea aplicérii abordarii prin venit sunt urmétoarele:

° Am analizat datele despre veniturile si cheltuielile proprietdtii imobiliare subiect 1 cele ale
comparabilelor.

° Am estimat forma de venit corespunzitoare proprietitii imobiliare subiect.

° Am estimat rata de capitalizare corespunzétoare proprietitii subiect.

° Am aplicat metoda capitalizérii venitului pentru a obtine o estimare a valorii proprietétii imobiliare

subiect prin abordarea prin venit.

ABORDAREA PRIN COST

v Abordarea prin cost este definitd conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, ca fiind
"procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect prin deducerea din costul
de nou al constructiei/constructiilor! a deprecierii cumulate §i adiugarea la acest rezultat a valorii terenului
estimatd la data evaludrii.”

Abordarea prin cost se utilizeazd pentru determinarea valorii de piata a proprietatilor insumand valoarea
terenului cu cea a constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar.

! Constructii/constructie-cumulul clidirilor/clidirii si al construcfiilor speciale edificate pe teren-Standardele de Evaluare a bunurilor,
editia 2 i ilocd i
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Abordarea prin cost este credibila in special cand valoarea amplasamentului este bine sustinutd de piati si
este adecvatd atunci cdnd proprietatea imobiliara include:

= constructii noi sau constructii relativ nou construite;

= constructii vechi, cu conditia si existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;

= constructii aflate in faza de proiect;

=5 constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializati.

Metodele de estimare a costurilor de construire pentru evaluarea constructiilor sunt:

1. Metoda comparatiilor unitare

2. Metoda costurilor segregate

3. Metoda devizelor

Aplicarea abordarii prin cost

Etape parcurse in evaluare pentru a estima valoarea proprietitii imobiliare prin abordarea prin cost:
Etapa 1. Estimarea valorii de piatd a terenului considerat liber/amplasamentului in ipoteza cd este liber si
disponibil pentru cea mai bund utilizare a sa .

Etapa 2. Siabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar;

Costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o replica
identica (copie) a constructiei evaluate, utilizand acel easi materiale i tehnici, aceleasi standarde si normative
de executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect.
Costul de_inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii, o
constructie similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale 5i
tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Etapa 3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale clidirii si constructiilor speciale

Etapa 4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului imobiliar

Profitul dezvoltatorului imobiliar reprezintd o suma derivata de pe piatd, pe care un dezvoltator o primeste
pentru initiativd, pentru contributia sa la proiect si pentru riscul asumat.

Etapa 5. Insumarea costurilor construcfiei obfinute in etapa 3 cu profitul dezvoltatorului estimate in etapa 4
pentru a obine costul de nou al constructiilor

Etapa 6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecdrei clidiri sau constructii speciale.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, edifia 2022, deprecierea este definiti ca "o pierdere de
utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de modificcri tehnologice, ale schemelor de evolutie a
cererii §i de modificdri ale mediului inconjurdtor, care se concretizeazéi infr-o pierdere de valoare”,
Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actiona separat sau
impreund.

v Deprecierea fizicii reprezintd o pierdere in utilitate cauzati de deteriorarile fizice ale activului sau
ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-
o pierdere de valoare. Reprezinti uzura generata de folosirea regulate a constructiei i de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia.

v Deprecierea functionali reprezintd o pierdere in utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a
constructiei, a materialelor sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

v Deprecierea externi (economicii) reprezinti o pierdere in utilitate cauzati de factori din exteriorul
activului, In special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
active, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinti afectarea temporara sau permanent a
utilitatii sau vandabilitétii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietétii.

Suma tuturor acestor componente reprezinti deprecierea totali a constructiet.

Etapa 7. Scdderea deprecierii cumulate (etapa 6) din costul de nou al cladirilor (etapa 5), respectiv al
construcfiilor speciale, pentru a obfine o estimare a costului de inlocuire net.

Etapa 8 Addugarea valorii terenului la costul de inlocuire net al tuturor constructiilor de pe amplasament

V » « 1 .
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6. RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea imobiliara evaluate este formata din :

Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata totala de
281 mp situat pe raza localitatii Braila, strada Campulni 59, jud Braila din care 181 mp indiviza
din suprafata totala de 281 mp este proprietatea Municipiului Braila —Domeniul Privat.

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piat in vederea stabilirii concesiunii, la un
pret corect si real, in functie de preferintele pietei tinand cont de existenta constructiei pe teren .

Avand in vedere informatiile avute la dispozitie, valoarea rezultati gste cea mai
adecyatg pentru estimare valorii de piati a proprietatii evaluate si valoarea concesiunii .

TEREN 42 eur /mp respective 214 lei /mp

In opinia evaluatorului, valoarea estimata si recomandata pentru pretul de pornire la
licitatie in cazul concesiunii este :

Redeventa anuala lei/mp 8.56 lei
Redeventa lunara lei/mp 0.71 Lei
Curs euro : (08.05.2025) 5,0991 Lei /eur

Recuperarea investitiei {indnd cont de durata economica de functionare Redeventa a fost estimata
in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru
care s-a solicitat evaluarea, respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vigoare,
elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia — ANEVAR.

Redeventa de piata propusa reprezinta rezultdtul anali precizie si

cantitatea informatiilor utilizate. : CO\WEIA 2

CN@‘_WP“:“, 17047
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Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cat de pertinenta este metoda utilizat,
dacd este adecvatd scopului i utilizarii evaluirii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera
direct la tipul proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Astfel, am considerat abordarea prin piata cea mai potrivitd pentru acest tip de proprietate,
deoarece tendinta pe piata specifici este in mod specific de tranzactionare si nu de inchiriere.

Precizia — este exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor i ajustérilor efectuate
pentru fiecare comparabili analizati. Pe baza acestui criteriu, tinind cont de numirul si
marimea ajustarilor aplicate, am considerat ¢i abordarea prin piata este cea mai precisa in
acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumit tranzactie comparabila sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazi pe
suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul preciziei §i al cantitifii de informafii, am concluzionat ci
informatiile utilizate in cadrul aplicirii abordarii prin piata conduce la o incredere ridicari
asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Rezultatul evaludrii, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, editia 2022, poate fi o
singurd valoare, de obicei rotunjita, sau un interval de valori, in cazul in care existi factori de
risc cu influentd semnificativa asupra valorii.

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

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

Anexa 1 - FOTO - Fotografii proprietate
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Anexa 2 — informatii piata / Comparabile

Comparabile utilizate in procesul de evaluare
Comparabila 1 : hitps://cristianimobiliare. ro/vanzari/terenuri-constructii/vanzare-teren-constructii-
chercea/4340074
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Comparabila 2 : https://cristianimobiliare. ro/vanzari/terenuri-constructii/vanzare-teren-constructii-
chercea/4339306
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Comparabila 3 : https:/cristianimobiliare ro/vanzari/terenuri-constructii/vanzare-teren-constructii-
chercea/3136610
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Anexa 3 — ACTE / Documente
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