ROMANIA
JUDETUL BRAILA
ORASUL INSURATEI
CONSILIUL LOCAL
Sir.Soseanua Brdilei nr, 18, relefon 6239 660312, fax 0239 660480,
e-mail; primariginsuratei@wyahoo.com

HOTARAREA NR. 58
din 28.09.2023

privind aprobarea vinzirii prin negociere directd a terenului in suprafati de 940 mp, apartinind
domeniului privat al unititii administrativ-teritoriale oras Insura‘;ek si administrat de Consiliul
Local al orasului insuritei, aferent constructiei cu destinatie locuin{a in suprafatd de 79 mp,
inseris in Carte Funciara nr. 82597 Insura;ei, situat in intravilanul srasului Insura;el, Cvartal 166
Parcela £317/3, Lot 9, str. Garofitei nr.30, judetul Briila, citre domnul Grigoras Ionel,
proprietarul constructiei cu destinatie locninti potrivit contractului de vinzare autentificat sub
nr.898/08.07.2022

Consiliul Local al Orasului Insuratei, judetul Braila, intrunit in sedin{d ordinari, azi data de mai sus,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al primarului ora§ulu1 Insuritei inregistrat la Priméria orasului Insurdei,
judetul Braila, cu nr. 9636/18.09.2023;

- raportul de specialitate comun al Serviciului financiar contabil, al compartimentului proiecte si
achizitii publice si al compartimentului de urbanism Iinregistrat la Priméria Oragului Insuratet,
judetul Braila, cu nr, 9638/18.09.2023; _

- avizele cu caracter consultativ ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al orasului
Insuritei, judetul Briila;

- aducerea la cunostintd publicd a Proicctului de Hotardre, prin anunful publicat pe pagina web a
autoritatii publice gi la sediul acesteia, nr.8513/21.08.2023;

- cererea domnului Grigoras lonel inregistrati la Primaria oragului Insuritei sub nr. 5924/30.05.2023
prin care solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de 940 mp inscris in Carte Funciara nr. 82597
Insuritei pe care se afli edificatd constructia cu destinatie locuint proprietate privati a acestuia
dobanditd prin contractul de vénzare — cumpdrare autentificat sub nr.898/08.07.2022;

- acordul de prm(:lplu dat de Consiliul Local al oragului Insuratei, judetul Briila in sedmta ordinara
din data 28 iunie 2023 privind vénzarea terenului antementionat conform legii;

- raportul de evaluare nr.10125/22.09.2023 elaborat de expert evaluator ANEVAR, doamna Lazér
Mihaela;

Ludnd in considerare prevederile art. 1650, art. 1657 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil:

Tindnd seama de prevederile art.108, lit.e), art. 363 alin.(6)-(8), art. 364 din Ordonanta de
Urgenigd a Guv ﬁmuhn e 57/2016 privind Codul administrativ, cu modificarile st completarile
ulterioare;

Proiectul de hotirire propus are caracter individual, context in care nu sunt incidente
dispozitiile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicé;

In temeiul prevederilor art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b) coroborate cu prevederile art.139
alin.(2), art.140, alin.(1), art. 196, alin.(1), lit.a), art.197, art.240 si art.243, alin.(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile s
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.- Se aproba vanzarea prin negociere directd a terenului In supratatd de 940 mp, aparfinind
domeniului privat al unititii administrativ-teritoriale oras Insuratei si administrat de Consiliul Local al
orasului Insuratei, aferent constructiei cu destinatie locuingi in suprafatd de 79 mp, inscris in Carte
Funciard nr. 82597 insurétei, situat in intravilanul orasului ?nsurétei, Cvartal 106 Parcela 1317/3, Lot 9,
str. Garofitei nr.30, judetul Braila, catre domnul Grigoras Ionel, proprietarul constructiei cu destinatie
locuinta potrivit contractului de vanzare autentificat sub nr.898/08.07.2022.




Art.2.- Se aproba raportul de evaluare nr. 10125/22.09.2023 elaborat de expert evaluator ANEVAR,
Lazar Mihaela, conform anexei, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3.-(1) Preful minim pentru inceperea negocierilor de vanzare a terenului este 22,95 lei/mp = 4,62
Buro/mp, conform raportului de evaluare previzut la art.2, calculat la cursul de referinfa a Béncii
Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii.

(2) Vanzarea terenului se face la preful rezultat in urma negocierii, conform procesului-verbal de
negociere incheiat de citre comisia de negociere cu cumpératorul.

Art.4.- Se aproba componenta comisiei de negociere, dupé cum urmeaza:

Lipan Marioara, sef Serviciu financiar contabil- presedinte;

Caragafd George, inspector de specialitate cu atribufii privind gestionarea patrimoniului,
compartiment proiecte si achizitii publice - membru;

Coliba Mihail-Liviu, referent, compartiment urbanism-membru;

Nicolai Veronica, inspector, compartiment impozite si taxe locale - membru;

Burlacu Georgeta, referent, compartiment camera agricoli-membru

Moraru Fanel, consilier local - membru;

Ciocoi Stefan, consilier local — membru;

Micrineanu Mihaela, inspector, compartiment buget contabilitate, Serviciu financiar contabil-
secretar fard drept de vot.
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Art.5.- Se imputerniceste viceprimarul oragului [nsuratei, care exercitd temporar atribufiile prlmarulm
oragului Insuritei sa reprezinte Unitatea Administrativa Teritoriald orag Insuratei, la incheierea si
semnarea contractului de vanzare in forma autentica.

Art.6.- Contravaloarea raportului de evaluare va fi achitata la casieria unitdtii de catre cumpiritor, care
va suporta financiar si taxele de autentificare a contractului de vénzare, precum si taxele de intabulare.

Art.7.- Terenul previzut la art.1 nu a ficut obiectul unor cereri de retrocedare formulate in temeiul
legilor fondului funciar sau a legislatiei privind restituirea proprietatilor, nu este grevat de sarcini $i nu
se afla in litigiu.

Art.8.-(1) Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotardri, se insércineaza viceprimarul orasului [nsuritei,
care exercitd temporar atributiile primarului orasului fnsuratei, responsabilul cu gestiunea patrimoniului,
comisia de negociere si compartimentele de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al
primarului orasului Insuratei, judetul Briila.

(2) Nerespectarea sau indeplinirea necorespunzitoare a atributiilor, obligatiilor si a responsabilititilor
prevazute de prezenta hotirire, de actele normative in vigoare sau incdlcarea acestora de catre
persoanele responsabile, atrage raspunderea administrativ-disciplinara, civila sau penald, in condifiile
legii si ale codului administrativ.

Art.9.-Prezenta hotirare va fi adusi la cunostintd celor interesati si publicati pe pagina proprie de

internet, prin grija secretarului general al oragului Insurétei si a administratorului retelei electronice.
Aceasta hotdrdre a fost adoptatil cu respectarea cerinfelor art. 139 alin.(2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr57/2019 privind Codul administrattv, cu un mumdr de 14 voturi “pentru” din numarul totol de 14 consilieri locali
prezenti. Numdrul consilierifor locafi in fzmc;w 13

Contrasemneazi pentru legalitate,
secretarul general al orasului Insuratei, ,

PIRLOG FANICA




LAZAR MIHAELA -MEMBRU TITULAR ANEVAR; Leg 18540; specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Brailn, strada Scolilor, nr.1

telefon: 0740108586; fax 0239634904;

email; lazarmihaela cii@yahioo.ro

b A{fl\"“?"‘ ORA

NE. , Supiafatd teren Drept Categorla Constructii Drept
Cad din localizare proprietate de. Nr cad Sed proprietate
) acte : folosinta :
. 82597-C1 -
Insuratei, Jud . . locuinta .
82507 | %40 | Braila, Cvi06, | A moavilen | NypAcE | 7ome | OTEE
P1317/3, Lot 9 OBIECTUL
| EVALUARI

CLIENT: UAT INSURATEI
Proprietar: UAT INSURATEI
BENEFICIAR : UAT INSURATEI

Data evaluarii: 18.09.2023
Data raportului: 21.09.2023
Data inspectiei : 18.09.2023

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate gi nu vor fi transmise unor terfi fura acordul scris si prealabil al
evaluatorului.




TLAZAR MIHAELA -MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, Strada Scolilov, nr. ]

felefon: 0740108586, fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@ya
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LAZAR MIHAELA ~-MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, Strada Scolifor, nr. [

telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lnzarmihaela_cii@yahoo.ro

PARTEA INTAI —SINTEZA RAPORTULUI

Catre,

UAT INSURATEI

Stimati Domni/Doamne vé inaintez Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrad
pentru determinarea valorii de piatd a dreptului de proprietate real principal, exclusiv gi perpetuu,
transferabil la data evaluirii, pentru proprietatea imobiliard cu datele de identificare de mai jos:

Suprafati teren Categona de Constrctit Drept

Nr.Cad Drept proprietate . .
‘ dinacte | localizare SPEpropt folosinta Nread | Sed propoctate
31507-C1 -
- Insuratei, Jud Braila, . locuinta NU R .
A0 me 2
82567 S0 m Cv106, 131773, Lot 8 UAT Insuratei | intravilan ce FACE OBIECTUL 79w Grigomas fonel
EVALUARK

Scopul raportului: tranzactionare imobil; informarea clientului si a utilizatorilor desemnati
asupra ,,valorii de piata” a bunului imobil supus evaluarii, asa cum este definita in Standardele de
evaluare ANEVAR 1n vederea tranzactiondirii acestuia la un pret corect si real, n functie de
preferintele pietei

Raportul de evaluare este anexat prezentei scrisori, in exemplar original.

Tipul valorii — valoarea de piati

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — SEV 104 — Cadru general,
wvaloarea de piata” cste suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar_putea fi
schimbat(a) la data_evaluarii, intre un cumparator_hotarat si_un vanzator hotaral, intr-o
tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecval si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzg, prudent si fara constrangere’,

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

Evaluarea s-a realizat prin abordarea prin piata — metoda compartiilor directe

Avand in vedere relevanta si cantitatea informatiilor care au stat la baza aplicirii metodelor de
evaluare, precum si tipul proprietétii si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piafd
pentru proprietatea evaluatd, la stadiul la care se prezintd la data evaluarii, este cea obfinutd in
cadrul abordarii prin piat3, astfel:

Suprafafd teren Valoare de piata estimata Valoare de piata estimata
Nr. Cad.
din acte localizare EURO LEI guro/mp lei/mp
Insuratei, Jud Braila, =
82597 940 m? | Cv106,P1317/3, Lot 4,343 € 21,600 lei 4.02 €m? 22.95 lei/m?*
9

Valoare exprimatd este valabila doar in ipotezele prezentate in raport si agreate de client.
Valorile nu contin TVA .
E




LAZAR MIHAFELA ~-MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braile, Stradae Scolilor, nr.1

felefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

Cursul de schimb wutilizat pentru transpunerea in RON/EUR este 4,9670 curs BNR la data
evaluarii

Valoarea NU confine TVA.

Evaluarea este o opinie asupra uneti valori;

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

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

Destinatar: UAT INSURATEER

Cu stimd,

Evaluator autorizat — Lazar Mihaela,
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM Legitimatie nr. 18540

E@uﬁi&? as;t ;
LATAR MIHARLA
\ Leplifmin My, 18540 g)

Valabit 2023 £
W
ﬁf.sfi:ama: £PV Q‘%ﬁ"‘fi
S RNEVAL




LAZAR MIHAFELA ~MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, Strada Scolilor, nr. 1

telefon: 0740108586; fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

PARTEA A DOUA — TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

EVALUATOR: LAZAR MIHAELA- EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR;
Nr. legitimatie 18540; specializarea EP1/ EBM

Adresa : Braila, strada Scolilor, nr.1

Contact: tel 0740108586; fax 0239-634904,

email ; lazarmihaela_cii@yahoo.ro

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor definute sau care mi-au fost puse la

dispozitie si sub aceasta rezerva, certific urmétoarele:

Evaluarea a fost efectuata de persona care semneaza ca evaluator al proprietatii, Evaluatorul isi

asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.

Prezentarea faptelor din raport este corecta si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale

evaluatorului;

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

acestea se bazeaza intr-o anumita masura pe informatiile primite de la beneficiar/client sau terte

parti implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca informatitle prezentate

de acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se

dovedesc altfel, evaluarea poate i afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale

descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile personale impartial si, nepartinitoare din punct

de vedere profesional;

Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea / portofoliul ce face obiectul

prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce—mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu

declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea

care sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza

clientului in functie de opinia curenta.

Certific faptu] ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in mod

competent. Nicio alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii misiuni

de evaluare.

Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni

prevazute de lege;

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR cu

specializarile:

-EPI —Evaluarea Proprietitii Imobiliare

-EBM —FEvaluarea 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 proprictatea 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.

5




LAZAR MIHAELA ~MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, Strada Scofilor, ir.J

telefon: 0740108586; fux 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yshoo.ro

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 s
pentru scopul precizat.
Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022.

2. Tdentificarea clientului si a utilizatorilor/beneficiarilor desemnati

Solicitant : UAT INSURATEI ; CIF 4721220

Utilizatorul / Destinatarul : UAT INSURATEI
Proprietar: UAT INSURATEI -Domeniul privat

3. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii: tranzactionare imobil; informarea clientului si a utilizatorilor desemnati
asupra ,,valorii de piatd” a bunului imobil supus evaludrii, asa cum este definita in Standardele de
evaluare ANEVAR in vederea unei tranzactiondirii la un pret corect si real, in functie de
preferintele pietei.
Prezentul raport este realizat pentru scopul mai sus mentionat

4. Identificarea activului supus evaluarii

4.1. Identificarea proprietatii de evaluat
Obiectul evaluat il constituie dreptul de proprictate deplin, asupra proprieti{ii imobiliare cu

datele de identificare de mai jos:

Suprafati feren Categoria de ons ] t
Nr. Cad. - Drept proprietate . .
dinacte | logatizare prepe folosinta Nread Scd proprietate
§2507.C1 -
Insuratei, Jud Brasla N e locuinta NU .
2 t]
82397 040 Cv106, P1317/3, Lot UAT Insuratei | intravilan cc FACE OBIECTUL 79 m Grnigoras Tonel
EVALUARI

Descrierea imobilului este prezentata detaliat in Partea a 3a.

4.2. Identificarea dreptului de proprietate
In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul real principal, exclusiv si perpetuu de

proprietate, constituit din drept de posesie, folosinta si dispozitie asupra acesteia, transferabil la
data evaluarii, definut de catre UAT INSURATEI - DOMENIUL PRIVAT asupra terenului in
suprafata de 940 mp - conform documentelor anexate in copie prezenului raport, respectiv:

= Extras de Catte Funciari pentru informare
Dreptul de proprietate asupra constructiei este deplin si apartine persoanei fizice Grigoras Tonel.
Constructia nu face obiectul evaluarii
Evaluatorul nu a intreprins alte investigatii cu privire la titlul de proprietate, neavand competenta
necesara pentru aceasta.
Nicio opinie exprimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o opinic legala referitoare
la titlul de proprietate.
sarcini, ca nu au fost ridicate cereri de restituire, neexistand niciun fel de problema de ordin
legal.
Tn cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in
consecinta raportul si concluziile acestuia




LAZAR MIHAELA ~MEMBRU TITULAR ANEVAR, specializarea EPI, EBM
SEDIUL: Braifa, Strada Scolilor, nr. 1

telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo.ro

5. Tipul valorii

Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea valorii de piafd a imobilului
mentionat asa cum este recunoscutd aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2022. Conform acestui standard ,,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 cunostin{f de cauvza, prudent §i fard constrangere.”

6. Data evaluirii

Data evaludrii este data de referinti a evaludrii gi la care aceasta este valabild, Data evaludrii este
data valabild a valorii de piafi estimatd in cadrul raportului de evaluare intocmit, in conditiile
impuse de specificul pietei imobiliare, a cererii si ofertei ce caracterizeazd piafa imobiliara §i a
preferintelor vAnzitorilor §i cumpdritorilor in acel moment. Valoarea de piafd estimatd in acest
raport este valabild pentru data evaludrii gi pentru scopul evaludrii.

= Data evaludgrii — 18.09.2023
= Datq inspectiei — 158.09.2023
= Data raportului- 21.09.2023

7. Moneda in care se exprima valoarea estimata si modalitatile de plata

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI ¢i in EUR.
Cursul de schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii este cel afisat de BNR 4,9670 lei/eur.
8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

In vederea realizarii prezentului raport au fost puse la dispozitia evaluatorului urmatoarele
documente:
— Extras de Carte Funciari pentru informare 82597/Insuratei din 13,09,2023

=> Plan de amplasament si delimitare a bunurilor imobile

Procedura de evaluare

- FEtapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul
acesteia;

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului,

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

- 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.
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- 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
9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre beneficiar mentionate antetior,
Alte informatii necesare din bibliografia de specialitate respectiv:
Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
Publicatii privind piata imobiliara;
bazele de date si informati publice, uzuale evaluatorilor din Romania (www.olx.ro;
www.romimo.ro, www.publi24.ro; www.imoradar24.ro, www.imobiliare.ro etc.);
informatii preluate de la agentiile imobiliare zonale si birouri notariale.
Standardele de Tvaluare, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR 2022 care sunt
compuse din:
Editia 2022 a Standardelor Internationale de Evaluare, la care se adauga:
Ghidurile de evaluare (GEV),
Baza evaluarii
Standarde generale
— Standardele de evaluare a bunurilor de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului
raport sunt:
SEV 100 — Cadrul General
SEV 101 — Documentare si conformare
SEV 102 - Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari $i metode de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2022

NN NN N NN

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

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
proprietari si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

Abordirile utilizate in cadrul procesului de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect, au fost aplicate 1din cele
3 abordari utilizate n cadrul procesului de evaluare:

1. Abordarea prin piati! - DA deoarece, la momentul realizdrii evaludrii asupra
proprietdtii imobiliare subiect, an existat suficiente informatii credibile privind oferte de

1 Abordarea prin piafii este procesul de obfinere a unei indicafii asupra valorit proprietétii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietiti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vénzare. Abordarea prin piafi este cunoscutd §i sub denumirea de
comparatia directd sau comparajia vnzdritor. Abordarca prin piafd este aplicabild futuror tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cénd
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii gifsau oferte recente credibile. — Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 —
GEV 630 Evalvarea bunurilor imobile.
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vinzare recente, care au putut fi verificate. Au fost identificate suficiente proprietii
imobiliare comparabile care, dupd analizarea si efectuarea ajustarilor pentru diferentele
constatate intre caracteristicile acestora si cele ale proprietétii imobiliare au condus la
definirea unui interval de valori in care este agteptat sd se situeze gi valoarea de piafd a
propriettii imobiliare subiect.

2. Abordarea prin cost? - NU- avand in vedere natura bunului aceasta abordare nu a putut
fi aplicati,

3. Abordarea prin venit3- NU a fost aplicati deoarece, la momentul evaludrii asupra
proprietitii imobiliare subiect, nu au existat suficiente informatii credibile privind
proprietiti imobiliare similare pentru care existd o piatd activd a inchirierilor. Astfel, nu
au putut fi identificate date despre veniturile gi cheltuielile proprietitilor imobiliare
subiect si cele ale comparabilelor care si conducd la estimarca formei de wvenit
corespunzatoare proprietdfii imobiliare subiect §i ratei de capitalizare (multiplicator al
venitului) corespunzitoare ca, mai apoi, s poatd fi aplicati metoda capitalizdrii venitului
si a obtine o estimare a valorii proprietitii imobiliare subiect.

10. Ipoteze si ipoteze speciale

Tpotezele ,,sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara
a fi in mod specific documentate sau verificate”.

Ipoteza speciala ,, este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la
data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o
tranzactie la data evaluarii”.

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

» Lvaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii,
Acestea au fost presupuse ca fiind autentice;

> Prin reglementarile profesionale carora ma supun, nu am calitatea juridica de a certifica
corectitudinea din punct de vedere legal a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprictate asupra proprietatii imobiliare evaluate, considerat existent in raportul de evaluare ca
ipoteza de lucru.Nu imi asum nicio responsabilitate privind situatia juridica, suprafata prezentata
in documente si consideratiile privind titlul de proprietate asupra proprietatii imobiliare care face
obicctul prezentului raport. Se presupune ca dreptul de proprietate este considerat un drept real
principal de proprietate, exclusiv si perpetuu.

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitia mea {anexate in
copie) si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

» Proprictatea imobiliara a fost evaluata in ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al
dreptului real principal, exclusiv si perpetuu de proprietate.

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicate a acestora pentru ca

2 Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou
al constructiei/constructitor a deprecierii cumulate §i adiugares la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evalufirii, — Standardele
de evaluare 2 bunrilor, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile,

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvati atunci cdnd proprietatea imobiliard include:construetii noi sau constructii relativ nou
construite; constructii vechi, cu conditia s3 existe date suficiente §i

adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; construciii aflate in faza de proiect; constmciii care fac parte din proprictatea imobiliard
specializalil, — Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarca bunurilor imobike,

% Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorit proprietifii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe
care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietitii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri inte-o
indicafie asupra valori proprietifii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabili oricirei proprietifi imobiliare care
genereazi venit [a data evaludrii sau care are acest potential in contextul picfel {proprietdti vacante sau ocupate de proprietar), — Standardele
de evaluare a bunurilor, edifia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilos imobite.
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valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate.

» Am considerat ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile conform datelor care au fost disponibile la data evaluarii.
» Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatii an fost preluate

din documentele puse la dispozitie (anexe, relevee, planuri, extrase CFI, documentatie
cadastrala) si indicate de proprietar/beneficiar care poarta toata responsabilitatea cu privire la
indicarea granitelor proprietatilor; Planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitie
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.
» Am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie,
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta.
» Am considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.
» Valoarea estimata in EURO este valabila atét timp cét premisele si conditiile in care s-a
realizat evaluarea nu se modifica semnificativ (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb).
» Evaluarea s-a cfectuat in ipoteza unei vanzari cu plata integrala, cash;
Ipoteze speciale: evaluarea a fost efectuata in ipoteza terenului liber neafectat de constructii,
chiar daca pe teren este edificata o locuinta in suprafata construita desfasurata de 97 mp care
apartine dlui Grigoras Ionel.
Exceptand elementele mentionate si rezervele explicite mentionate mai sus, cvaluarea este
realizata fara alte limitari sau instructiuni speciale.
Evaluarea a fost pregatita in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor agreate si cu luarea in
considerare a mentiunilor din cadrul raportului si rezumat. Mentionez insa ca daca aceste ipoteze
de lucru se dovedesc a nu fi valide, valoarea estimata ar putea fi afectata.

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte parti cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare;
Evaluatorul a fost de acord sa isi asume realizarea misiunii incredintate de catre client in scopul
utilizarii precizate in raport.
Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului sau a
oricaror altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in cuprinsul raportului.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte parti cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare;

Evaluatorul a fost de acord sa isi asume realizarea misiunii incredintate de catre client in scopul
utilizarii precizate in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului sau a
oricaror altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in cuprinsul raportului.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare sau orice parte
a lui sa poata fi modificata sau transmisa unor terte parti. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii imobiliare evaluate, iar valoarea prezentata in raport nu are legatura cu
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valoare de asipurare. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV valuarea a fost realizata in
concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2022
13. Descrierea raportului

Raportul va fi prezentat in forma scrisa, indosariat ,numerotat semnat si stampilat.

PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea deptului de proprietate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul real principal, exclusiv si perpetuu de
proprietate, constituit din drept de posesie, folosinta si dispozitie asupra acesteia, transferabil la
data evaluarii, detinut de catre UAT INSURATEI - DOMENIUL PRIVAT asupra terenului in
suprafata de 940 mp , conform documentelor anexate in copie prezenului raport si mentionate
anterior in termenii de referinta, respectiv:

- Extras de CF

- Incheiere de intabulare

Suprafati teren i . Categoria de
Nr. Cad din acte localizare Dropt proprictate folosinta
Insuratei, Jud Braila, Cv106 . . .
2 2 i3 3
82597 940 m P1317/3, Lot 9 UAT Insuratei intravilan cc

Constructia edificata pe teren nu face obiectul evaluarii, dreptul de proprietate asupra
acesteia apartinand dlui Grigoras Tonel

Evaluatorul nu a intreprins alte investigatii cu privire la titlul de proprietate, neavand competenta
necesara pentru aceasta,

Nicio opinie exptimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o opinie legala referitoare la
titlul de proprietate.

Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza ipotezei cd accasta se afli tn posesie legala,
responsabila fird piedici de niciun fel in tranzactionare. Pentru evidentierea sarcinilor inscrise in
cartea funciard, a se vedea extrasul de carte funciard pentru informare anexat.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea este liberd de sarcini si servitufi

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de
sarcini, ca nu au fost ridicate cereri de restituire, neexistand niciun fel de problema de ordin
legal.

In cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in
consecinta raportul si concluziile acestuia

INCADRAREA URBANISTICA a Proprietitii Subiect este de teren cu destinatie intravilan,
CU curti/constructii conform vecindtatilor gi utilizdrii actuale.

Nu .sunt cunoscute la momentul evaluirii alte limitdri sau dispuneri urbanistice asupra
propictitii, iar datele sunt conforme cu imobilele din jur.

2. Localizare

Zona de amplasare
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Proprictatea se afld localizatd in Insuratei, jud Braila pe strada Infratirii colt cu Garofitei, zona
periferica a localitatii.

Microzona analizati estc formatd, in prim plan, din proprietiti imobiliare cu destinatie
rezidentiald (locuinte unifamiliale) si, in plan secund, de proprietiti complementare.

Traficul este mic si nu au fost constatate forme de de poluare fizicd, chimic, biologica.
Localizarea in zona — identificare

Sursa: google maps

Imobil

Numdr cans foncard- 82597
2 care furgard « a0pamant
Extrgy g glemut s2dasie] g4 orofomnslen - aPpymens

&, Trenaloesrs bt
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tmobil

Nurrdr carie funciara: 82597
Exirss de gane funciard - eFayment
Extras din plznul cadasiral pe oncfotonlen - ePayn

& Transiorare la

Sursa hitps://eeoportal ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta. htm!

Descrierea terenului §i amplasamentului
> Date referitoare la amplasament

Suprafati teren . Categoria de
Nr. Cad. din acte localizare Dropt proprictate folosinta
Insuratei, Jud Braila, Cv106 UAT Insuratei- . .
2 3 t] 3 -
82597 940 m P1317/3, Lot 9 Domeniul Privat intravilan cc

e Categoria de folosinti: curti constructii*

e Topografie/relief: plan;

¢ Forma in plan: regulati nr cad 82597,

Acces la str Infratirii si str. Garofitei; Deschidere aprox 20 ml;
o Amenjiri: terenul nu beneficiazi de amenajéri;
Brangamente utilitifi:

Retea urband de energie electricd: existenta.

Retea urband de apd potabilil existenta.

Refea urband de termoficare: mexistentd

Retea urband de gaze: -

NEUENRN

Comasare — nu este cazul

Mediul inconjuritor — nu au fost identificate riscuri legate de mediul inconjurétor reale
sau potentiale.
e Acces; drum public
Caracteristici juridice:
Sarcini pe imobil: conform extras de CF, imobilul nu este grevat de sarcini.
= Alte restrictii - nu sunt/nu au fost identificate restrictii.
Caracteristici economice:

# O - clidiri si constroctii
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e Taxele si impozitele locale, precum si alte taxe asimilate sunt stabilite prin Codul Fiscal,
cu modificdrile si completdrile ulterioare, Titlul IX
e Avantaje fiscale - nu este cazul.

PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI

Analiza pietei reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
4.1. Analiza pietei / Definitii/Delimitare piata specifica

Definitii

Piata imohiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor imobiliare care implica drepturi de proprietate
sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

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

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

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, termenii de piata, piata activa, pret si proprietate
imobiliara sunt definiti astfel:

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunuxile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vénzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta, rigiditatea
ofertei si pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fafa
perioadelor prelungite in care prefurile deviaza de la valoarea fundamentala. Avénd in vedere
faptul ca preful bunutilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor fundamentale,
intr-un mediu cu informatie imperfecta investitorii pot fie sa subestimeze, fie sa supraestimeze
valoarea argumentata fundamental a prefurilor.

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

Pretul este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vinzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

Piata imobiliara difera de pietele bunurilor sau serviciilor prin urmatoarele caracteristici:

o fiecare proprietate imobiliara este unica si amplasamentul sau este fix

° numarul de vinzatori si cumparatori care activeaza pe piata imobiliara este relativ mic

. proprietatile imobiliate au valori ridicate si necesita o putere de cumparare mare din
partea cererii &

® piata imobiliara este sensibila la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,

numarul de locuri de munca si poate fi inﬂueﬁj;ata de tipul de finantare oferit, volumul creditului
“Gare poate fi dobandit, marimea avansului de pﬁta, dobénzile, etc.

o piata imobiliara nu se autoregleaza si este deseori influenfata de reglementarile
guvernamentale si locale

o cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest

gpunct este teoretic §i rareori atins, existand intéfdeauna un decalaj intre cerere i oferta
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e proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide i de
obicei, procesul de vanzare este ung; deseori, informatiile despre prefuri de tranzacfionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate
e evolutia pietelor imobiliare este dificil de previzionat

Analiza pietei immoebiliare este un proces in sase pasi:

@ Analiza productivitatii pietei (identificarea si analiza caracteristicilor care determina
daca o proprietate poate concura efectiv cu proprietati similare).

® Delimitarea pietei specifice (regiunea geografica ce cuprinde o proprietate si in cadrul
careia este localizat un competitor direct al proprietatii subiect).

® Analiza cererii.

e Analiza ofertei

e Analiza interactiunii dintre cerere si oferta ( cererea pietei este comparata cu oferta
pietei, atat in prezent cét si in viitor, pentru a determina daca exista cerere sau oferta in exces).

e Previzinunea absorbtiei proprietatii subiect pe piata

> Analiza productivitatii pietei: consta in identificarea caracteristicilor proprietatii subiect

care determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste
caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi baza pentru selectarea
proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea ceterii marginale
previzionate.

In accasta etapa sunt identificate si analizate caracteristicile care determina daca o proprietate
poate concura in mod efectiv cu proprietati similare.

Identificarea proprietatii: teren intravilan cu CMBU curti-constructii, zona rurala, petiferica a
loc.Insuratei

Delimitarea pietei specifice_(aria_pietei si aria competitiva): impune segmentarea geograficd a
pietei ce cuprinde o proprietate si in cadrul cireia este localizat un competitor direct al
proprietitii subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprietate

analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice am analizat urmitorii factori:
Tipul proprietitii imobiliare subiect: teren intravilan in mediul rural
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand lui UAT INSURATEI - DOMENIUL
PRIVAT - care se presupune ca are intregul drept de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie
asupra proprietitii imobiliare.
Aria pietei: am analizat toate informatiile avute la dispozitie din cadrul piefei locale referitoare la
proprietiti imobiliare substitute oferite spre vAnzare in zona rurala a jud Braila
Cdi de acces: public.
fn concluzie, tinind cont de aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei in care este
incadrata proprietatea imobiliara subiect, avind fn vedere toate aspectele tehnice si juridice ce {in
de aceasta precum si pe cele ce vizeazi celelelate proprietiti cu care aceasta concureazi In cadrul
pietei imobiliare delimitate, putem afirma c¢i piaga specificd proprietdfii imobiliare subiect este
cea a amplasamentelor destinate construirii de locuinfe rezidentiale din zona rurala, periferica a
loc Insuratei, jud Braila.

4.2, Analiza pietei imobiliare

A} analiza la nivel de tara- generic
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Preturile pentru amplasamentele rezidentiale in principalele orase din Roménia nu s-a schimbat
semnificativ in ultimele doua luni, insa specialistii atrag atentia ca piata imobiliara va suferi
efectele pandemiei de coronavirus, prin griparea vénzarilor, mai ales daca imprumuturile vor fi
mai greu de luat.

Piata imobiliara nu a scapat de efectele pandemiei. La fel ca in 2008, efectele se vad putin mai
t6rziu, vorbim de o defazare in piata imobiliara. In 2008, desi incepuse criza, primele scaderi de
pret in Bucuresti s-au vazut la trei luni dupa debutul crizei financiare, iar in orasele mici la sase
Iuni” ( Daniel Crainic, director de marketing al portalului imobiliare.ro)

In consecinta, cel putin o perioada, pretul medin nu ar trebui sa fie afectat.

sursa  :  (httpsi//romania.europalibera,org/a/cat-mai-costa-un-apartament-pandemie-riscuri-
sunt-vina-criza-domeniul-imobiliar/30601617 html)

B) analiza pietei specifice identificata anterior a proprietatii sublect

In aceastd etapd sunt identificate si analizate caracteristicile care determini dacd o proprictate
poate concura in mod efectiv cu proprietifi similare.

CMBU a proprietitii este cea rezidentiald prin prisma amplasérii terenurilor, conform analizel
pietei-microzond. Caracteristicile fizice, juridice si localizarea proprietdfii imobiliare subicct au
fost prezentate in Cap. ITI. Prezentarea datelor. Descrierea proprictitii imobiliare subiect.
Proprietatea imobiliard subiect se incadreazi in cadrul segmentului proprietdfilor imobiliare cu
care aceasta concureazi. Proprictatea dispune de facilitdfile necesare pt dezoltarea rezidentiala

Pasul 2 presupune segmentarea initiald a picfei pentru a concentra ciutdrile spre asimilarea
celor mai bune informatii despre regiunea geografici ce cuprinde proprietatea imobiliard
subiect i in cadral cireia sunt localizate proprietdfi competitoare directe cu proprietatea
subiect.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietitii
imobiliare subiect, examinarea cererii si ofertei pentru proprietifi similare precum si
identificarea si analizarea ariei geografice de piatii pentru tipul de proprietate analizat.

Avand in vedere specificul proprietitii, piafa imobiliard specificd am definit-o ca fiind piafa
proprietitilor imobiliare a amplasamentelor pentru locuinte, din microzona analizata- zona
periferica a loc Insuratei, jud Braila.

Zona in care este situati proprietatea nu este afectatd de poluare fizicd, chimicd, biologica.

in cadrul pietei delimitate am identificat proprietati similare cu caracteristici fizice i juridice
aproximativ similare cu proprietatea imobiliard subiect, ce concureazi cu aceasta.

5 Analiza productivitifit pietei constd in identificarea caracteristicilor proprictifii subiect care determind capacitatea sa
productivi si utilizirile potentiale ale proprietdfii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea vor fi
baza peniru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire ia modelarea cererii marginale
previzionate.

6 Delimitarea piefei specifice impune segmentarea geografici a piefei ce cuprinde o proprietate si in cadrul cireia este
localizat un competitor direct al proprietifii subiect si determind amploarea investigatiilor pe piatd pentru tipul de proprictate
analizat.

7 Analiza cererii presupune mésurarea cererii actuale gi a celei viitoare manifestate in cadrul ariet definite/delimitate a pietei.
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Atributele cererii sunt reprezentate de dorinta® si puterea de cumpirare’ a cumpdritorului de

proprietii imobiliare de tip rezidential, astfel cd am urmdrit acel segment de piatd al
potentialilor cumpdritori cu interes de a achizitiona o astfel de proprictate i care au sl puterea
financiard sé o achizitioneze.

Evolutia actuald a pietei imobiliare relevil un declin puternic al tuturor segmentelor de piaté pe

fundalul transformérilor rapide si numeroase din domeniul economico-financiar care au condus
la intensificarea vulnerabilitatilor unei piete aflate in faza de dezvoltare incipientd. Efectele
negative ale diminudrii activititii economice i a celei in domeniul constructiilor si-au regasit
recul §i pe piata imobiliard, conducind la o atitudine rezervatd a investitorilor in zona §1,
implicit, la contractii succesive ale pietei.

Tendinta actuald a pietei imobiliare este de stagnare, chiar de reducere a numarului de
tranzactii. Tranzactiile in zond sunt foarte rare iar timpul de expunere pe piata depiseste de
multe ori 12 luni.

Cererea vine din randul persoanelor cu venituri mici. In acest moment se poate vorbi despre o
reducere a cererii, fapt demonstrat de numeroasele oferte de vénzare pentru acest tip de
proprietiti, cu expunere indelungati pe piatd si cu variatii de pref si marje de negociere mari.
Rata de absorbtie a proprietitilor este mici iar puterea de cumparare a participantilor pe piata
imobiliard constituiti in cerere nu este sustinutd de schimbérile sociale, sanitare, economice,
juridice §i legislative din ultima perioadd, determindndu-i pe acestia sa mireasca timpul de
asteptare in speranta majordrii marjei de negociere sau a cresterii accesului la creditarea
bancard.

in concluzie, nu se poate vorbi despre o crestere a cererii pe piata imobiliard fird sd 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, sciderea ratei somajului, reglementirile guvernamentale gi locale, etc.,
indicatori fati de care piata imobiliara este foarte sensibild §i care influenteazd in mod direct i
intens evolutia acesteia. .

fn ceea ce priveste setul de criterii privind selectia unei proprietati, exceptind pretul care
raméine factorul de decizie in cazul achizitiondrii, ceilalti factori Iluati in considerare
preponderent sunt: amplasamentul, existenia utilitafilor §i facilitdtilor, deschiderea stardala,
apropierea si accesul la artere principale de circulatie gi transport in comun.

# Dotinta reprezintd vointa cumpiititorulni de a define un bun care si satisfaci o nevoie umand.

¢ Puterea de csmpirare reprezinti capacitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a lua parte ia activitatea de pe
piati, adicd de a achizitiona bunuri gi servicii cu numerar sau cu echivalent de numerar.

10 Analiza ofertei presupune estimarea ofertei disponibile §i care este asteptatd sil fie disponibild pentru a satisfice cererea
determinate in etapa precedent, Se fac investigatii asupra concurentei, construetiilor not, demolirilor, conversiilor g §§tiﬂor
libere. E o
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Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, Intr-o anumitd perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre si un anumit
loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.Un
cumpiritor are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piafd un numdir mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemanatoare,

Conform principiului substitutiei, un cumpdrdtor rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate imobiliara decét costul de achizitie/inchiriere al unei alte proprietdti imobiliare cu
aceleasi caracteristici. Astfel, proprietatea imobiliara subiect este doar una dintre variantele
alternative existente pe piata imobiliard, fiind in competitie cu proprietatile imobiliare existente
pe piatd si care prezinta caracteristici similare.Oferta competitiva este formata doar din acele
proprietati imobiliare oferite spre vAnzare care sunt asimilabile proprietatii subiect

Oferte de Terenuri. Oferta de amplasamente libere de constructii este redusa in zona analizata.
Terenuri au preturi de ofertd cuprinse intre 3-16 euro/mp, sau chiar mai mult, in functie de
suprafata terenului, localizare, pozitionare, acces, utilitati, forma §i topografie.

Astfel, in urma analizei de piai efectuata in zona localizarii subiectului au fost analizate
urmitoarele comparabile:

Comparabila A Compatabila B Comparabila C
2,500 mp 1,400 mp 540 mp
16.11 &/m2 17.14 €/m2 11.00 €/m2

Insuratei, jud Braila,Str
Tineretului, Zona centrala

Insuratei jud Braila, str Scoalei, nr.14 -

, N Viziry, jud Braila
vis a vis Primarie

ultracentral cenfral ceniral
2,500 mp 1,400 mp 540 mp
en e, apa la limita prop la Hmita prop
asfaltat asfaltat asfaltat
175 50 18
0.12 1.79 0.60
poligonal/drept poligonal/drept poligonal/drept
intravilan cc intravilan cc intravilan cc
casa demolabila liber liber
https://www.publi24.rofanuntu https://www.publi24.r

htips://www.imobiliare.ro/vanzare-

- terenuri-constructii/braila/viziru/teren-
vanzarefterenuri/teren- p de-
constructii-de-vanzare- =

intravilan/anunt/vand-teren: | pennab0gon Courcesimoradar2uro | YAnZare/terenuri/teren
intravilan-in-grasul-insuratei- gutm medium=redirectéutm campaig -intravilan/anunt/vind-
jud- N ] vatra/960h213p03327
braila/ied1defh8gf170d7e14e04 | DEiROradar2a.ro-yanzare-terenuri. 6§62620fidehiog95i0.h
2742610849, htm! viziruButm term=24000-0-1400 el

Oferta la vAnzare se poate negocia pana la 20 si chiar 25%. Oferta provine in general de la
persoane fizice, mostenitori care locuins in mediul urban si lichideaza mostenirile obtinute.

Urmare analize pe perechi de date de mai jos reiese faptul ca pentru terenurile cu suprafete mai
mari piata recunoaste in medie un pret mai mare cu aproxiamtiv 30%, fapt justificat de
preferintele cumparatorilor/investitorilor. Bste binecunoscut faptul ca un teren mai mare poate
prezenta o atractivitate ridicata in ipoteza lotizarii acestuia si/sau edificarea de ansambluri de
locuinte unifamiliale, posibilitatile de valorificare a acestuia fiind superioare unui amplaSament
mic ce poate i utilizat exclusive pt locuinte.
Suprafata
Insuratei jud Braila, str

Scoalei, nr. 1A -vis a vis
Comparabila A Primarie 2,500 mp 16.1126/m2

rifimobiliare/de- o/anunturifimobiliare/
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Insuratei, jud Braila,Str
Comparabila C Tineretului, zona centrala 540 mp 11.00 €/m2
Ajustare 31.70%
De asemenea conform preturilor minime de tranzactionare prezentate in mefdia de calre
UNNPR rezuta ca preturile pentru terenurile localizate in centru localitatii sunt superioare fata
de cele solictate pentru terenuri similar dar localizate la periferie , astfel:

VALOAREA ORIENTATIVA
Terenuri intravilane
Arondate B.C.P... Insuriiei

MNr. Denumirea zonei indice de
crt pret/m.p.
Curti constructii Arabil
i INSURATE!
- Sos, Briilei 40
- 81y, Scoala Veche 30
- Str. Lacu Rezii 30
- §tr. Tineretului 30
- Alte strazi si LA.S. DROPIA 27
Sate Arondate 10
Localizare - conf UNNPR
Sos Brailei ultracentral 40.00 lei/m2
Str Scoala Veche, Lacu Reit, Str Tineretului central 30.00 lei/m2
Alte strazi periferice 27.00 lei/m2
Ajustar 32.50%

Valoarea de piati a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de
pozitia sa competitivi pe piata specificd. Cunoscind caracteristicile proprietdtii imobiliare
subiect, am identificat si selectat alte proprietdti competitive (oferta) pentru a Iintelege
avantajele si/sau dezavantajele comparative pe care proprietatea imobiliard subiect le-o prezinta
potentialilor cumpiratori (cererea). Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumiti
utilizare a unei proprietiti imobiliare, am identificat relatia dintre cererea (solvabild si
probabili) si oferta concurentiald de pe piata analizatd - curentd gi viitoare. Aceastd relatie arata
gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd §i conditiile ¢ ecar
caracteriza piata dupd o perioadi de prognozi.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul pe termen lung depinde de
schimbarile in caracteristicile gradului de ocupare a fortei de muncd existente, populatiei,
veniturilor si modificéri in preferintele de consum. Ciclul pe termen scurt depinde, in principal,
de disponibilitatea creditului si de situatia generald a economiei.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i oferta.

in concluzie, piata este caracterizati printr-o cerere aflatd in scadere, pe fondul unei oferte
plasate pe un trend ugor crescitor, astfel cd oferta este superioard cererii, o astfel de piaté fiind
denumitd piata cumpiritorilor, intrucit cumpirdforii pot obfine preturi mai mici pentru
proprietitile imobiliare constituite in ofertd.

1 Apaliza interactiunii dintre cerere yi ofertii presupune definirea raportului cerere-ofertd, In prezent gi in viitor pentru a
determina preferintele pietel, sustinerea ierarhiei valorilor, prezentarea instoricului relevant de evolugie recentd §i definirea
cotatiilor de piati la elementele de bazi 5i componentele urmiirite in abordiri (calcularea cererii marginale).
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Prin compararea caracteristicilor proprietdtii imobiliare subiect cu cele ale proprietdtilor
imobiliare competitive, se poate determina absorbtia proprietatii imobiliare evaluate, In conditii
de piats, cerere si ofertd competitive cunoscute. Ratele de absorbtie istorice pot sprijmi o
fundamentarc a duratei generale a schimbdrilor ciclice ale cererii §i ofertei de proprietati

imobiliare similare cu subiectul.

in momentul de fatd nu detin informatii despre tranzactii de proprietdti similiare cu subiectul,
piata fiind foarte putin activi. La data evaludrii, piata imobiliard specificd este in dezechilibru,
oferta fiind mai mare cererea iar numdrul tranzactiilor incheiate foarte redus.

Pe fondul economic actual, avind in vedere situatia de pe piata bancard: sciderea gradului
general de indatorare, cresterea dobanzilor, sciderea numarului de tranzactii pe piata specifica,
limitarea unor activitifi economice, urmeazi o perioadd de scadere i mai mare a cererii in
raport cu oferta si, implicit existd posibilitatea sciiderii prefurilor.

PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Definitii si concepte Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR ca fiind
“utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat a unui teren liber sau a nnei
proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situaii:

v" cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

v" cea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege.
Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati
imobiliare. Evaluatorul are misiunca de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor
publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate
impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim
inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale
utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.
Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile
fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate
utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

12 Pyeviziunea absorbfiei proprietifii subfect fn piati-prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale
proprictifilor competitive, evalutorul poate determina absorbtia proprietifii subiect, in conditiile de piatd, cerere §i ofertd
competitive cunoscute. g
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Cea mai buna utlhzare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru cntern si
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Analiza CMBU a terenului

Testul de permisibilitate legali
Observarea vecinititii nu relevdl aspect care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala. Ca

urmare, consider ci dezvoltarea rezidentiald este permisi legal. Nu se identificd niciun fel de
constringeri care s3 afecteze regimul tehnic permis dezvoltarii.

Testul pentru posibilitate fizici
Faptul ci in imediata vecinitate sunt edificate locuinte unifamiliale, aduce indicii suficiente

pentru a considera ¢i terenul este destinat dezvoltdrii de proprietiti de tip rezidential-locuintd
unifamiliali. Forma, dimensiunile si topografia terenului permit edificarea unei consiructii
conforme cu standardal zomei. Nu se identifici niciun fel de consfringeri impuse de
caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltdrii. Drept urmare, apreciez ¢
dezvoltarea rezidentiald este fizic posibild.

Testul fezabilititii financiare
Analiza pietei a relevant oferte de vAnzare citre utilizatorii finali precum $i amplasamente in curs

de dezvoltare, pe acestea urmand a fi constructii realizate direct de cifre proprietarii terenului, iar
acest lucru nu s-ar fi realizat dacd dezvoltarea nu ar fi fezabild financiar. O astfel de utilizare
poate fi realizatil imediat gi se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime
Tntrucit existd o singurd utilizare permisi legal, fizic posibild, fezabild financiar si care conduce

la o valoare maximi a proprietitii imobiliare, aceasta este cea mai bund utilizare.

Concluzii
o Cea mai buni utilizare a terenului evaluat este amplasament pentru dezvoltarea de

locuinte rezidentiale

o Utilizarea poate i realizatd imediat §i se poate mentine pe termen lung

o Cumpiratorul cel mai probabil este utilizatorul final, clienti persoane fizice care
doresc si achizitioneze o astfel de proprietate pentru dezvoltare rezidentiald.
Dezvoltarea ideald/constructia ideald!? este pentru o locuintd, in standardele zonei.

PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Abordarea prin piati
EVALUAREA TERENULUI SI AMPLASAMENTULUI

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar, termenii de teren i
amplasament sunt utilizati astfel:
= terenul - pentru a descrie "o parceld de pamént ciireia nu i s-a adus nicio imbundtdtire i
care se afld in starea sa naturald"
— amplasamentul — pentru a descrie o suprafatd de teren liber, delimitatd fizic si ,,amenajata
astfel incat s fie pregititd pentru a amumita utilizare"

13 Dezvoltarea ideald trebuie si indeplineascd urmitoarele criterii: si profite la maximum de eererea de piafd potentiald a
terenului, s3 fie in conformitate cu standardele curente ale piefei si cu caracteristicile ariei de piatd si 53 confind componentele
cele mai protivite din punct de vedere al prefului.
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Metodele de evaluare a terenului considerat liber, utilizate in practica profesionald, sunt
derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, abordarea prin venit g1
abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului considerat liber sunt:

e Metoda comparatiei directe: “cea mai utilizatd metod pentru evaluarea terenului §i cea mai
preferatd metoda atunci cind sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile"!*, In aplicarea
acestei metode sunt colectate, analizate, comparate §i ajustate vanzdrile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect.

e Metode alternative:

o Extractia de pe piai!®

o Alocarea (proportia)'®

o Tehnicile capitalizivii venitului (Capitalizarea directi-Metoda reziduald'?, Capitalizarea

directi-Capitalizarea rentei funciare'®, Analiza fluxului de numerar actualizat-Metoda
parcelirii si dezvoltirii'®).

Metoda de evaluare a terenului considerat liber utilizatd In prezentul raport de evaluare este
metoda comparatiei directe, justificarea alegerii constind in existenta pe piafd de oferte de
vinzari comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei directe au fost urmatoarele:

1) Tdentificarea proprietitii imobiliare subiect. In cadrul acestei etape a fost identificatd
aria de piati, vecinititile, localizarea proprietitii subiect, descrierea proprietd(ii din punct de
vedere juridic §i fizic, au fost prezentate date referioare la istoricul proprietdtii imobiliare
subiect, la caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului. ( Cap.JILPrezentarea datelor.
Descrierea proprietitii subiect) .
2) Cercetarea pietei imobiliare specifice. In cadrul acestei ctape au fost identificate
caracteristicile pietei imobiliare delimitate de localizarea §i specificul proprietdtii imobiliare
subiect-teren considerat liber, cu disponibilitate de dezvoltare ulterioard pentru proprietate
similard, oferte de vAnzare comparabile cu proprietatea evaluati in ceea ce priveste tipul
proprietitii, data ofertirii, dimensiunile, localizarea §i zonarea, caracteristicile fizice §i
amenajirile existente. (Cap.IV.Analiza pietei imobiliare).
3) Verificarea informatiilor. Am considerat toate informatiile primite ca fiind corecte $i reale,
fiind verificate si completate telefonic, In cazul in care aceste infomatii sau parte din acestea

U tandardele de evaluare a bunurilor, Bucurssti, 2022-GEV 630 Evaluare bunuriior imobile

SMetodi prin caze valoarea terenului este extrasi din pretul unei proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimate prin metoda costului de inlocuire net.

163e bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptual contributiei, ambele afirménd cé existd un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului i valoarea proprictifii imobiliare, pentrn anumite categorii de proprietti imobiliare, din anumite
locatizri.

YiCapitalizarea directi-Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea terenubui atunci cand nu sunt disponbile date privind
parcele similar de teren liber. Aceasti metodi se bazeazi pe principinl echilibrubui §i pe cel al contributiei, care se referd la
echilibrul dintre cei patru factori de produciie (piméntul, capitalui, munca §i coordonarea antreprenoriald), adici teren,
capital, fortd de muncd §i management,

B apitalizarea directi-Capitalizarea rentei funciare este utild in cazul in care analiza tetenurilor comparabile vindute saw
inchiriate indicd intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuald corespunde rentci de piatd,
estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare de pe piati va i echivalenti cu valoarea de piatd a dreptului real principal
de proprietate.

19 A naliza fluxului de numerar actualizat-Metoda parceldrii §i dezvoltirii este utilizati pentru evaluarea terenurilor libere,
avénd potential de parcelare si (re}dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxuini de numerar actualizat (DCF). Terenul trebuie si
sustini cea mai buni utilizare pentru o dezvoltarc imediatd, la data evalulirii sau 53 aibi cerere pe piati pe un timp relative
scurt dupi lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare i o dezvoltare defabild din punct de vedere financiar.
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se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaludrii ar putea fi afectatd,
evaluatorul neasuméandu-si nicio responsabilitate referitoare la acest aspect.

4) Elementele de comparatie. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022-
Glosar, elementele de comparatie sunt reprezentate de "caracteristicile specifice ale
tranzactiondrii si ale proprietitii, care determini diferentele dintre prefurile proprietatilor
imobiliare comparabile."

5) Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluati. Fiecare element de
comparatie rezultat din analizarea informatiilor centralizate a fost trecut in Grila datelor de piafd-
Analiza comparativi iar ajustirile in plus sau in minus efectuate preturilor de ofertd a terenurilor
comparabile reflecti comportamentul vénzitorilor si cumpdritorilor implicafi in tranzactit
imobiliare similare.

Astfel, am luat in considerare si am comparat toate diferentele rezonabile intre
amplasamentele comparabile si subiect, diferente care influenteazd valoarea de piatd si la care
piata este deosebit de sensibili la momentul evaludrii. Pe baza acestor diferente am aplicat
ajustiri fiecirei comparabile pentru a face aceste proprietiti echivalente cu cea de evaluat din
punctul de vedere al prefului unitar sau pretului total, pe toatd durata analizei.

Unitatea de comparatic utilizat in analizd este pretul pe metru patrat, recunoscutd de piata

terenurilor intravilane considerate libere la data evaludrii.
6) Analiza rezultatelor evaluirii si formularea concluziei asupra valorii. Dupd
parcurgerea ctapelor prezentate anterior si dupd aplicarea tuturor ajustérilor prezentate in Grila
datelor de piati-Analiza comparativi a rezultat un interval de valori al valorii de piatd. Analizind
proprietitile comparabile gi ajustirile aplicate preturilor de oferti ale acestora, am selectat
valoarea de piati a proprietitii imobiliare comparabile care a prezentat cele mai multe
similitudini cu proprietatea subicct si care a avut nevoie de cel mai mic numér de ajustdri
determinat de diferentele rezultate din punctul de vedere ale elementelor de comparatie luate in
calcul in efectuarea analizei.

Analiza comparativi a constat intr-un proces de combinare a doud tehnici cantitative, a
analizei pe perechi de date si analiza a datelor secundare pentru a identifica pentru care elemente
de comparatie sunt necesare ajustéri si pentru a cuantifica aceste ajustdri.

Descrierea proprietitilor _comparabile _utilizate in _evaluarea terenului prin metoda
comparatiei dirvecte

“Teren intravilan curti constructi - Insuratei, Jud Braila, Cr106, P1317/3, Lot 2

i Elemyente de comparatie Subiect Comprarabsita A Comparsbita B Compnrabita C
%Su;px-a.faga amplasament (mp) 240 mp 2500 mp 1,200 mp 540 mwop
[ Pret do oferts (€m™3 - 16.11 Em2 17.14 €m2 11.00 €/m2
. . Insuratsi jud Braila, str insuratet, jod Braila Str
Localizave 61::{1:?;'1’3:1“;:?:?’9 Scoslsi, nr LA visa |  Vizir, jud Brafla Tineretutui, zana
, (&N wis Pringarie centralz
16 ko
Zona periferica ultraoentml central cantyal
Suprafata amplasament (mp) 240 g 2500 mp 1,400 mp 340 mp
Urilicitd disponibile in zona en &l, apa Ia Busita prop 1a tirnita prop
| Acces drum pistroit/pemant asfaltat asfaltat asfatiat
TDezchidere (ml} 20.00 7.5 50 18
Reapreytul Leaturilor 0.45 ¢.12 1.79 .60
Forma in planftopografie regalatiidrept poligenal’drept potigonalidrept polizonal’drept
Ctilizare Intravilen oo intravilan oc intravilan oo intraxilan oo
Cost demslare Yber caza demotabila fiber tpex
hitps=//fwanw. pub [hitps://www.imo [ htips:/waww . pubs
liz4.rofanunturi/i |biliare.rofvanzarejliza, rofanunturifi
Swrsa mobiliare/de- terenuri- mobiliare/fde-
vanzarefterenurif/lconstructii/braila vanzarefterenuri/f
teren- fvizirufteren— teren-
intravilan/anunt/ lcopstractii-de- intravilan/anunyy |
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In urma aplicarii metodei, rezulta:

Ajustiirt specifice franzactionarii

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pret de ofertd (€/mp) - 16.11 17.14 11.00
Marja de negociere (%) 20% -20% -20%
Pret estimat de vinzare (€/mp) 12.89 13.71 8.80

Condifii de finantare

Drept de proprietate transmis absolut absolat absolut absolut
Ajustare (%6} 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pref ajustat (€) 12,89 13.71 8.80

i

& o

numerar numerar tumerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pref ajustat (€) 12.89 13.71 8.80

Conditii de vinzare nepartinitoars nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0

Cheltuieli necesare imediat dupi

- nu e cazul nu ¢ cazul m1 e cazul nu e cazul
cumpirare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 12.89 13.71 3.80

Elemente de comparatie

Subiect Comparabila A

Comparabila B

oudiﬁi de piatd curente curente curente curente
Ajustare (%o} 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret afustat (€) 12.89 1371 8.80

Comparabila C

Ajustiiri specifice proprietitii

Localizare

Insurate jud
Braila, str
Scoalei, nr.JA -
vis a vis Primarie

Insuratei, Jud Braila,
Cv106, P1317/3, Lot
9

Viziry, jud Braila

Insuratei, jud
Braila,Str Tineretulu,
zona centrala

superior

superior

superior
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Ajustare (%) -30% -30% -30%
Ajustare (€) -3.87 4.4 -2.64
Pref ajustat (€) 8.02 92.60 616

Suprafata amplasament (mp) 940 mp 2,500 mp 1,400 mp 540 mp

Ajustare (%) ~30% -30% 0%

Ajustare (€) -3.87 4,11 0.00

Pref afustat (€) 4,15 5.49 616
=

R

Utilitiiti disponibile in zona en¢l, apa la limita prop la limita prop
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 4.00
Pref ajustat (€} 4,15 5.49 616

Acces pietr:?ilglu;];man ¢ asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat (€} 4.15 549 6.16

Forma in plan/topografie regultﬁ/drcpt similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 4.15 5.49 6.16

Utilizare intravilan cc intravilan cc intravilan cc intraviian ce
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0

Pret ajustat (€) 415 5.49 6.16

l::lii;:gg;::)gale (reglementiri nu sunt similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€) 4.15 5.49 6.16

fizice(%)

Cost demolare construit similar liber liber
Ajustare (Yo} 0.00% -25.00% -25.00%
Ajustare (€) 0.00 -1.37 -1.54
Pref ajustat (€) 4 4 5
Afustare totald caracteristici -60.00% -85.00% 55.00%
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Aﬂfsfﬂi‘e totalld caracteristici 273 9.60 418
fizgice(€)

ggﬁ?ig%&}g Subiect Comparabila A | Comparabila B Comparahila C
Pret ajustat (€) 4.15 411 4.62

Pretf ajustat (led) 20,64 20.44 22,95
A(_!ustm'e totali bruti procentuali 60% 85% 55%

(%)

Ajustare totalid brutd absolutd (€) 8 10 4

Comparabila cu cea mai mici ajustare bruta absoluta si care este cea mai apropjati din punct de vedere fizic, juridic si
economic cu proprietatea subiect este comparabila C astfel ¢ am estimat valoarea de piad a proprietitii imobiliare subiect la
nivelul comparabilei C.

Suprafata amplasa
=

ment {m

S

LLE
Valoarea de piati estimatd a proprietitii imobiliare sabiect
(rotunjit)
Valoarea de piati estimatd a preprietiitii imobiliare subiect
(rotunjit)

L

4,343 euro

Curs_;ff;iuta; )
BNR: 4,9670

21,600 lei

Astfel valoarea terenului este:

Suprafati teren Valoare de piata estimata Valoare de piata estimata
Nr. Cad.
din acte localizare EURO LEI euro/mp lei/mp
Insuratei, Jud Braila,
82597 940 m* | Cv106, P1317/3, Lot 4,343 € 21,600 lei 4.62 €/m* 22.95 lei/in?
9
6.2. 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 investifie 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 venmit sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o
indicatie asupra valorii si,
» Metoda.fluxului de numerar actualizat (DCF) care ia in considerare fluxurile viitoare de

numerar impreuna cu valoare terminala ce sunt apoi converiite in valoare a propietatii,
prin altualizarea lor cu o rata adecvata a rentabilitatii sau prin aplicarea unei rate totale
care reflecta schema de evolutie a venitului, modificarea valorii propietatii in timp si rata
rentabilitatii.
Aceasta abordare nu a fost aplicati deoarece, la momentul evaludrii asupra proprietitii imobiliare
subiect, nu aggexistat suficiente informatii credibile privind proprietdti similare pentru care existd
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o piatd activd a inchirierilor, Astfel, nu au putut fi identificate date despre veniturile si
cheltuielile proprietatilor imobiliare subiect §i cele ale comparabilelor care sd conducd la
estimarea formei de venit corespunzatoare proprietitii imobiliare subiect si ratei de capitalizare
(multiplicator al venitului) corespunzitoare ca, mai apoi, si poata fi aplicatd metoda capitalizarti
venitului i a obtine o estimare a valorii proprietitii imobiliare subiect.
6.3.Abordarea prin cost
Metodologie
v Abordarea prin cost este definitd 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 si addugarea la acest rezultat a valorii
terenului estimati la data evaludrii,”*!

Abordarea prin cost se utilizeazi pentru determinarea valorii de piatd a proprietifilor
insumand valoarea terenului cu cea a constructiilor aferente acestuia, luénd in considerare si
profitul dezvoltatorului imobiliar. Ca urmare, am utilizat abordarea prin cost deoarece, la
momentul evaludrii proprietitii imobiliare subiect, s-a putut realiza defalcarea teoreticd si
evaluarea proprietitii imobiliare pe componentele sale-teren §i constructii, constructiile nu erau
supuse unui grad ridicat de depreciere i s-a putut estima costul realizirii unui substitut al
constructiei existente, estimat la data evaludrii.

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

1. Metoda comparatiilor unitare

2. Metoda costurilor segregate

3. Metoda devizelor
Avénd in vedere natura proprietiitii de evaluat aceasta abordare nu a fost aplicati.

PARTEA A SAPTEA - CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de piata in vederea tranzactionarii imobilului la o
valoare corecta si reala, in functie de preferintele pietei, In cadrul Ds de executare.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semmificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatiilor.
Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat ¢4t de pertinenta esie metoda utilizata, daca este

adecvata scopului §i utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la
tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea piefei. |

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea imobilelor i cea mai preferatd
metodi atunci cdnd sunt disponibile informatii despre vénziri/oferte comparabile.

Precizia — este exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate pentru
fiecare comparabila analizata. Pe baza acestui criteriu, tindnd cont de numarul si marimea
corectiilor aplicate, am considerat ca abordarea prin comp directa este cea mai precisa in acest
caz.

20 Constructii/constructie-cumulul cfidirilor/clidirii §i al construcfifior speciale edificate pe teren-Standardele de Evaluare a
bunwrilor, edifia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
21 Srandardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

27




LAZAR MIHAELA ~-MEMBRU TITULAR ANEVAR, specinlizarea EPI, EBM
SEDIUL: Braila, Strada Scolilor, nr.f

telefon: 0740108586, 0239634904; email: lazarmihaela_cii@yahoo

Cantitatea informatiilor - Adecvarea $i precizia influenteaza calitatea i relevania rezultatelor
tmei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar §i datele care indeplinesc
criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In terment statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va i ingustat
de informatiile suplimentare disponibile.

Luind in caleul criferiul preciziei si al cantitafii de informatii, si avand in vedere natura
proprietatii evaluate-teren categoria cc opinam ca valoarea de piata a proprietatii este:

Suprafati teren Valoare de piata estimata Valoare de piata estimata
Nr. Cad. ,
din acte localizare EURO LEI euro/mp lei/mp
Insuratei, Jud Braila,
82597 940m? | Cv106,P1317/3, Lot 4,343 €1 21,600 lei 4.62 €/m* | 22.95 lei/m?
9

Valoare exprimati este valabila doar In ipotezele prezentate in raport gi agreate de client.

Valorile nu contin TVA
Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a

confirma faptul ca datele disponibile, metodele utilizate si rationamentul aplicate mai sus au
condus la o concluzie impartiala, profesionala si logica.

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

“’ﬁ% \ Evaluator,
A7AR Ml gmar Mikaela, Membru titular ANEVAR, specializarea EPI, EBM
y Legitimads Wr. 18580 Leg 18540

WV&!@&J&S 2021 a5

 Pileaieg VY %’%
° A4} Ngvr&gy

i
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Comparabile utilizate in procesul de evaluare

Cl insurate

2023- Valori orientative ale proprietatilor i

VALOAREA DRIENTATIVA
Terenusi intyavilang
Arondate B.C.P.L Tnsuriiel

N | Denumirea zonei indice de
ert preifw.p.
e . _Curti constructii | Arabil
1 INSURATEI
- S0s. Bréilal 40
- 5tr. Scoala Veche 30
- §ir. Lacu Rezii 30
- Str, Tineretului o N 30
- Afte strazi si |A.S, DROPIA 27
Sate Arondate 10
2 BARAGANU 16
Sate arondate 10
3 BERTESTI DE JOS B 16
Sate arondate 10
& CIQCILE i6
Sate arondate 10
5 ROSIORL 16
Sate arondate i0
6 STANCUTA 16
Sate arondate 10
T TUFESTI 16
Sate arandate 10
] VICTORIA i6
Sate arondate 10
9 VIZIRU 27
Sate arondate 10
10 ZAVOAIA i6
Sate arandate 10
NOTA:

Valorile de mui sus se vor utiliza pentry evoluarea unui teran cu suprafota de pano o
1.200 m.p. Pentru restul terenului se vor utiliza preturile diminuate cu 25 %.
IS
<% NOTA GENERALA 7
Pentru orice imobil care nu se regaseste in tabelele prezentate {constructil, terenuri,

=
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