ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z248
din 29.05.2020

Privind: Aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafata de 52,36 mp indiviz
din suprafata totala de 1.176,00 mp, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Plevna nr. 151, NCP 70708,
conform Sentintei civile nr. 3519/29.05.2019 a Judecatoriei Briila,
ramasa definitivd, pronuntata in Dosarul nr. 5027/196/2018.

CONSILJAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, cererea nregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 12456/26.05.2020 a doamnei Oancea Andra
Laura, raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei Juridic
Contencios Administratie Publicd Localad si Directiei Finantelor Publice Locale,
precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

Tinand cont de Sentinta civild nr. 3519/29.05.2019 a Judecatoriei Braila,
ramasa definitiva, pronuntata Tn Dosarul nr. 5027/196/2018;

In conformitate cu prevederile art. 555 din Codul civil, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b), coroborat cu art. 108
lit. e) si art. 354 — 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu prevederile 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 vanzarea directd a terenului in suprafatéd de 52,36 mp
indiviz din suprafata totald de 1.176,00 mp, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Plevna nr. 151, NCP 70708, catre doamna
Oancea Andra Laura, conform Sentintei civile nr. 3519/29.05.2019 a Judecétoriei
Braila, ramasa definitiva, pronuntata in Dosarul nr. 5027/196/2018.

Art.2 (1) Se aproba pretul de vanzare al terenului in suprafata de 52,36 mp
indiviz din suprafata totald de 1.176,00 mp, situat in Braila, str. Plevna nr. 151, in
cuantum de 33.934,00 lei, fara T.V.A., conform anexei, parte integranta din
prezenta hotarare.

(2) Plata pretului de vanzare prevazut la alin. (1) se va face in rate lunare,
pe o perioada de 5 ani, cu un avans de minim 30% din pretul de vanzare la data
inchiereii contractului si cu o dobanda reprezentand jumatate din dobanda de
referinta stabilitd anual de Banca Nationald a Romaniei.
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Art.3 (1) Contractul de vanzare se va incheia in forma autentics la un notar
public desemnat de comun acord, intre reprezentantul Municipiului Braila
imputernicit in acest sens de Primarul Municipiului Braila si solicitant.

(2) Taxele de redactare, autentificare si intabulare vor fi suportate exclusiv
de cumparator.

(3) Ulterior perfectarii contractului de vanzare — cumparare, se va proceda la
modificarea corespunzitoare a inventarului domeniului privat al Municipiului
Braila.

Art.4 La data intrarii in vigoare a prezentei hotarari, contractul de inchiriere
nr. 20600/24.10.2019 Tsi inceteaza aplicabilitatea.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Juridic Contencios Administratie Publica
Locala si Directia Finantelor Publice Locale si de catre Serviciul de Utilitate
Publica de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila, iar Secretarul
General al Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

DANIELA - ELEN{\ RADULESCU

L'C‘l‘;[&(/ ’sz/
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION D;@\GAN
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Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.P3curi nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI RO21939439 ORC J29/1527 /2007 Capital social: 1.000 lei

IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte
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Nr.779/25.03.2020

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan situat in Brdila str. Plevna nr. 151
Jjudetul Brdila

Destinatar: Municipiul Brdila

Proprietar: Municipiul Brdila

Evaluator autorizat:
ec. Carmen Rosu

Data elabordrii:
25.03.2020

Braila str. Plevna nr. 151, judetul Briila 1
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Ne bucurdm ca sunteti clientul nostru si v multumim pentru solicitarea de a
realiza un raport de evaluare pentru imobilul de mai sus.

Avand in vedere solicitarea de evaluare a proprietatii mentionate mai sus, am
actionat ca si evaluator extern intocmind raportul de evaluare pe care il anexim
prezentei scrisori.

Analizdind datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastrd este
urmatoarea:

Valoarea de piata a suprafetei indivize de 52,36mp teren: 7.016 euro

Valoarea de piata a fost stabilitd de citre un Evaluator, membru ANEVAR,
avand la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. in completarea misiunii de
evaluare am utilizat atat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date din piata de sector si baza de date proprie.

Mentionam ca orice imprecizii descoperite ca urmare a analizai raportului de
evaluare trebuie transmise evaluatorului, astfel ca, daci este necesar, lucrarea sa
poata fi completata inainte de a fi utilizata.

Totodatd, confirmam ca NIADA AUDITAX EXPERT SRL nu are nici un interes
direct asupra activului sau asupra pértilor asociate acestuia si este capabild s3 ofere
consultanta, independent.

Cu stima,
ec. Carmen Rosu
Administrator

Braila str. Plevna nr. 151, judetul Bréila
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Rezumatul evaluarii

Obiectul evaluarii: Suprafata indiviza de 52,36mp din suprafata totald de
1.176mp teren intravilan

Adresa: Bréila str. Plevna nr. 151, judetul Braila

Destinatar: Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Client: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Data evaluare: 25.03.2020

Data inspectiei: 08.01.2020

Curs valutar de referintd, valabil la data evaludrii: 1 Euro = 4,8367 Lei

Concluzii evaluare:

Zona in care se afla terenul evaluat este o zon3 median rezidentiald, cu grad de
ocupare mediu si trafic specific. Accesul la teren se realizeazi din strada Plevna, strad3
asfaltata cu toate utilitatile disponibile. Terenul evaluat este imprejmuit si racordat la
utilitati. La data evaludrii pe terenul intravilan cu suprafata de 1. 176mp erau edificate
constructii cu destinatie rezidentiala sau anexe gospodaresti. Terenul si constructiile
erau utilizate conform destinatiei. Constructiile nu fac obiectul prezentului raport.

Piata terenurilor cu suprafete comparabile cu a celui evaluat oferite spre vanzare
este dezechilibratd Tn favoarea cumpdrdtorului, cererea este mai mica decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa@ un marketing agresiv si de lungé durat.

Pentru estimarea valorii de piatd a suprafetei masurate de 1.176mp teren
intravilan s-au aplicat urmatoarele abord&ri, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018:

e Abordarea prin piatd (metoda comparatiei directe): 157.584 Euro

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018 si prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea de
piata la:

A 5333}::1%2:;1131?2‘&5 DE 33i934 LEX echivalent
52,36MP TEREN 7.016 EUR

VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtlnute prtn rotunr]n'e

N-T \" J _1 :".'.', '. ’
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I.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Carmen Rosu, in calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimatie nr. 15788,
parafa nr. 15788 - valabild 2020, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail:
consultant@carmenrosu.ro, ca elaborator, declar cd raportul de evaluare pe care il
semnez a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declar
ca nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri.

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez cd afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adeyérate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai multe surse. In aceste conditii, subsemnata, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea nici
unei alte persoane, in afara celor care semneaza raportul de evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectidnd codul de
etica si in conformitate cu cerintele, recomandérile si metodologia de lucru ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cit si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu poate fi inclus, in intregime
sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificarea
formei si contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s& depuni
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita
permisa de reglementdrile deontologice si de conduitd ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de
conformitate, prezentare raport de evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea
divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar Si
pentru scopul precizat.

Braila str. Plevna nr. 151, judetul Bréila
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II.PREMISELE EVALUARII

Scopul evaluarii:

Conform contractului incheiat cu clientul, prezenta lucrare
este necesara in vederea novdrii contractului de
concesiune a terenului.

Clientul: Municipiul Brédila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Destinatarul: Municipiul Bréila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Data evaluarii: 25.03.2020

Data de referinta a evaluarii: 25.03.2020

Curs de schimb BNR la data de referinta: 1 Euro= 4,8367LEI

Data inspectiei proprietatii: Inspectia a fost efectuatd in data de 08.01.2020 de

catre evaluator ANEVAR Carmen Rosu.

Drepturi de proprietate evaluate: S-a evaluat dreptul absolut de proprietate asupra

Dreptul de superficie:

Baza de evaluare:

proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de
evaluare. Evaluatorul a presupus acest drept de proprietate
valabil si tranzactionabil, asa cum reiese din documentele pe
care evaluatorul le-a avut la dispozitie.

Dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra céruia
superficiarul dobandeste un drept de folosintd. Dreptul de
superficie cu titlu oneros constituit pentru terenurile care
apartin domeniului privat al unitatilor administrativ teritoriale
este echivalentul concesiondrii care se practicd pentru
terenurile care apartin domeniului public al unitatilor
administrativ teritoriale.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un
moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri
facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb
in contextul general al pietei.

Standarde de evaluare:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

Bréila str. Plevna nr. 151, judetul Briila e e 6
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Tipul valorii estimate:

Definitia valorii de piata:

Clauze de nepublicare:

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea realizatdé conform prezentului raport, fn
concordantd cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a
valorii de piata a terenului intravilan, asa cum este aceasta
definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 100
"Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumparator hot&rat si un vanzétor hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dup un marketing adecvat si
in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauz3,
prudent si fara constrangere”.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi
publicate, nici incluse intr-un document destinat publicititii,
fard acordul scris si prealabil al Societati NIADA AUDITAX
EXPERT SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma sa fie reprodus sau publicat. Nu acceptdm nici o
responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstant3.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de client, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de
catre evaluator sunt valabile la data evaludrii si incd un
interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta
valoarea estimata.

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in
continuare. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si
conditii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport sunt urmatoarele:

Ipoteze:

1. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care
afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afld in
posesie legald (actul de proprietate este valabil) si responsabil3.

Brdila str. Plevna nr. 151, judetul Braila
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2. Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementérile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

3. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii i este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

4. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micgora valoarea. Se presupune cd nu exista astfel de
conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile
in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

5. Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile si opinile necesare intocmirii
raportului de evaluare din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considerd ca acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asumé
responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatjiilor furnizate de terte périi.

6. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

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

8. Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat masurétori suplimentare.

9. Evaluarea a fost realizatd in ipoteza cd proprietatea imobiliard este liberd de
sarcini. Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciard pentru
informare si nici planurile cadastrale ale imobilului.

10.Identificarea imobilului s-a realizat conform documentelor puse la dispozitie de
client. Nu s-a efectuat inspectia imobilului datorita stérii de urgenta si restrictiilor
de circulatie impuse prin ordonanta militard. S-au folosit datele si informatiile
obtinute la inspectiile anterioare in zona proprietatii evaluate.

11.Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de la data evaluérii
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc)

Braila str. Plevna nr. 151, judetul Bréila
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nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent si variatia lor in raport cu evolutia cursului valutar nu este liniar3.

12.0Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

13.Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

14.Valoarea a fost estimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei martie 2020.

15.Valoarea estimata nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale.

16.Valoarea este o predictie; valoarea este subiectivd; evaluarea este o opinie
asupra unei valori.

17.Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport nu implic3 dreptul de publicare
a acestuia.

18.Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizatd, in orice scop, de cétre orice persoand,
cu exceptia clientului si destinatarului. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat
clientul sau destinatarul, sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatji, vanzare sau alte mijloace.

19.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietatea ce face
obiectul prezentului raport.

20.Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta.

21.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvdlui unei terte persoane, cu exceptia situatilor previzute de
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

22.Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.

23.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie
sau circumstante care pot afecta valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie
datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

Ipoteze speciale:
La estimarea valorii nu au fost luate in calcul ipoteze speciale care s3 afecteze
valoarea de piata.
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III.PREZENTAREA DATELOR
1 Adresa si proprietarul

1.1Descriere si adresa: Suprafata indivizéd de 52,36mp din suprafata totald de
1.176mp teren intravilan situat in Braila str. Plevna nr. 151, judetul Braila.

1.2Proprietar si situatia juridica: Suprafata indiviza de 52,36mp de teren
intravilan apartine domeniului privat al Municipiului Brdila. Documentele pe care
evaluatorul le-a avut la dispozitie sunt:
- Sentinta civila nr. 3519/29.05.2019 a Judecatoriei Bréila, rimasa definitiva
prin respingerea apelului formulat de UAT Braila

1.3 Date privind documentatia cadastrala:

Conform documentelor pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie terenul
intravilan situat in Brdila str. Plevna nr. 151, judetul Bréila este inscris in cartea funciara
nr. 70708 a Municipiului Braila si are nr. cadastral 70708.

"' e e

Lacalizare rapida £

[Q Briia o

Cautare imobil &
Juder BRAILA
UAT: Brails

Numar eaduatral 70708

Numar cadastral: 70708

Nr. carte funciara; 70708
” Ff'! dl‘(Jﬂ th'l‘l ePaynient
. 1}

mi}ﬂj"_.ﬁ"_'ﬂﬂiﬂ

1.4 Sarcin'i:
Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciara pentru informare.

1.5 Utilizarea actuala:
Proprietatea evaluatd se afld in cartierul Dorobantilor si este utilizatd conform
destinatiei.

2. Analiza locatiei

2.1Informatii generale:

Terenul evaluat este situat pe strada Plevna din Municipiul Briila, judetul
Braila.
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Judetul Braila este situat in partea de est a t&rii. Prin suprafata sa de 4765,8
km?2, reprezinta 2% din suprafata tdrii, fiind un judet de mérime mijlocie. Judetul Braila
se invecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cuJudetul Ialomita, la vest cuJudetul Buzdusi la nord-vest
cu Judetul Vrancea. Aceastd pozitionare geografica este avantajoasd, conditiile naturale
si proximitatile fiind prielnice dezvoltdrii economice si sociale. La recensamantul din
2011 judetul Brdila avea o pupulatie de 304.969 locuitori, in scdere fatd de 2002 cand
populatia era de 373.174 locuitori. Economia judetului Brdila are un caracter
predominant agrar, datorita suprafetei mari de teren agricol. La sfarsitul lunii decembrie
2019 rata somajului in judetul Bréila era de 3,52%, in crestere cu 0,04% fatd de cea
inregistrata la sfarsitul lunii noiembrie 2019 (3,48%) si in scédere cu 0,38% faté de cea
inregistratd la sfarsitul lunii decembrie 2018 (3,90%).

Municipiul Braila este situat pe malul stang al Dunarii. Conform ultimelor date
oficiale ale Institutului National de Statistica, populatia orasului era, in anul 2011, de
180.302 de locuitori, fiind al 11-lea cel mai mare centru urban din tard dup& numarul de
locuitori.

Din vechime locuitorii Brailei s-au ocupat cu agricultura, cresterea animalelor Si
pescuitul pe malul vestic al Dundrii. Un velier, stema orasului I§réila, a fost simbolul
comertului, ocupatia principald a locuitorilor din aceastd zona. In 1836, Braila a fost
declarat port-liber. Aici s-a infiintat prima Camera de Arbitraj Comercial (1836), Bursa
de cereale si bunuri (1882), Curtea Comerciala si Banca Comerciald au fost deschise in
Braila.
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Dupa anul 2000 s-au facut resimtite rezultatele dezvoltirii mult prea ambitioase,
nejustificate si disproportionate a industriei. Multe din reperele industriale de referinta
si-au inchis total sau partial portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuati decat
la nivel national, a nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Bréila nu este
un oras-muzeu, dar vizitatorii sai simt magia, legendele si istoria orasului care sunt
prezente pretutindeni.

‘uchea
Baldovinesli

Silistea

UBETUL Brg)

Varsalura
Lacu Sarat 21}

Map dala 2014 Google
Strada Plevna este situatd in zona mediand a localititii. Este o zond

rezidentiala, cu locuinte unifamiliale cu grad de ocupare mediu si trafic specific. Este o
strada partial asfaltata Si partlal avata cu Diatra cub|ca cu toate utilitatile dIS onlblle.

2.2 Informatii specifice:

Terenul evaluat se afld In apropiere de strada 1 Decembrie 1918. La data
evaludrii pe teren erau edificate constructi cu destinatie rezidentiala si anexe
gospodaresti utilizate conform destinatiei. Constructile nu fae obiectul prezentului

raport.

Vecinatéti: la nord, sud si vest; proprietéti.patr_g’t'i'(:':g'ié‘l—:é‘:."
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la est: strada Plevna
Acces: din strada Plevna, stradd asfaltatd cu toate utilitatile
disponibile
Forma si laturi: terenul este plan si are o forma neregulat’
Deschidere: aproximativ 25ml
Imprejmuire: gard din lemn si constructii
Utilitati: terenul este racordat la retelele edilitare de energie electricd,

apa, gaze si canalizare

Transport public:  Tn apropiere, pe strada 1 Decembrie 1918

Puncte de interes: Centrul istoric, institutii publice, cabinete medicale, banci,
magazine de cartier, farmacii, biserici, restaurante, scoli, licee, benzinarii, etc.

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fard expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor): Brdila
figureaza pe locul 21 in topul global, pentru anul 2018, al celor mai poluate orase din
lume, cu un nivel de poluare moderat (12,5). Topul a fost realizat de compania AirVisual
si nu tine seama de principalii poluanti atmosferici, adic3 dioxidul de azot si ozonul,

Poluarea fonica este medie.

Concluzie:

Zona in care se afld terenul evaluat este o zond median rezidentiald, cu grad de
ocupare mediu si trafic specific. Terenul este situat in cartierul Dorobantilor, in
apropiere de strada 1 Decembrie 1918. La data evaludrii pe terenul intravilan cu
suprafata de 1.176mp din care face parte suprafata indivizi de 52,36mp care face
obiectul prezentului raport de evaluare, erau edificate constructii rezidentiale si anexe
gospodaresti utilizate conform destinatiei. Constructiile nu fac obiectul prezentului
raport.
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IV.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Piefele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vanzatori §i cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, a numarului de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de platd, a dobanzilor, etc. In general, proprietatile imobiliare mari
nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde la un moment dat catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i oferta
(cererea mai mare decat oferta sau cererea mai mica decat oferta, asa cum este in
momentul de fata). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de tranzactionare este lung si necesita un marketing
adecvat.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata gi masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impariite in piete mici, specializate, numite
subpiete, manifestandu-se un proces de segmentare a pietei si de dezagregare a
proprietatii.

Dupad ce piata imobiliara a suferit o scadere fara precedent in 2008 si 2009, pe
fondul crizei economice, lucrurile par sa se stabilizeze. Analistii economici estimeaza
insa ca nu existd niciun pericol ca preturile sa mai ajunga la nivelul din urma cu zece
ani. Constructia ansamblurilor rezidentiale si-a revenit abia in 2016.

Piata imobiliard din Romaénia a inregistrat anul trecut cel mai rapid ritm de
dezvoltare din ultimii 5-7 ani. Dezvoltatorii si-au intensificat activitatea in toate
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sectoarele imobiliare, incercand sa fructifice conditiile pozitive ale pietei si cererea in
crestere.

In judetul Brdila tendinta generala a pietei imobiliare pentru anul 2018 a fost de
crestere a preturilor si a numarului de tranzactii. In cazul terenurilor intravilane s-a
constatat o crestere lentd, dar continuad, pe tot parcursul anului.

Cu toate acestea, se asteaptd ca piata imobiliara sa fie afectata de criza
declansata pe fondul pandemiei de coronavirus.

Proprietatea imobiliara evaluata este situata in Braila, pe strada Plevna.

Piata specifica

Piata terenurilor a inregistrat in ultimii ani o crestere evidentda a numarului de
tranzaciii, determinate de oferta atractiva din punctul de vedere al pregului solicitat. Pe
fondul unei piete cu lichiditate limitata, cumpardtorii speculeaza acest dezechilibru si
pun presiune puternica asupra pretului manifestdnd agresivitate in negocierile de
vanzare. Achizitia de terenuri la preturi mult mai mici decat cele inregistrate in anii
anteriori a fost generata si de politica bancilor de vanzare rapida a portofoliilor de
proprietati executate. Obtinerea unui echilibru echitabil intre pret si localizare a stimulat
tranzactiile cu terenuri in ultimii ani.

Suprafata terenurilor tranzactionate anul trecut a depasit 140ha, dublu fata de
2017. Preturile terenurilor construibile s-au situat, in general, la un nivel constant in
2018. In Bucuresti si in cele mai mari orase regionale, cum sunt Cluj-Napoca, Timisoara
si Iasi s-au observat usoare cresteri, de circa 10%, in zonele cele mai solicitate.

In cazul proprietatii analizate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
au fost investigati o serie de factori, incepand cu proprietati similare din punct de
vedere al destinatiei insa in locatii diferite, precum si al numarului de astfel de
proprietati existente pe piata.

Pe piata imobiliara, oferfa reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o
anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In zona proprietatii evaluate si In zonele limitrofe au fost identificate oferte de
vanzare terenuri cu preturi cuprinse intre 115 euro/mp si 200 euro/mp. In general,
tranzactiile se incheie la preturi cu 15-30% mai mici decat cele ofertate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Timpul de expunere pe piata a terenurilor oferite spre vanzare este destul de
mare. Putem trage concluzia ca cererea este mai mica decat oferta.
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Echilibrul pieter. din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliarad rdspunzand la stimuli
pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Desi au fost identificate suficiente oferte de vanzare terenuri, datorita timpului de
expunere pe piata a acestora se poate trage concluzia ¢ piata este a cumparatorului,
cererea este mai mica decat oferta.

Concluzie: Piata terenurilor cu suprafete comparabile cu a celui evaluat oferite
spre vanzare este dezechilibratd in favoarea cumparatorului, cererea este mai mica
decat oferta. Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lung3 durata.
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V.CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piata, cea mai bund utilizare este un concept de piata.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018
ca fiind ,utilizarea cea mai probabilda a unui activ, posibild din punct de vedere fizic,
permisibild din punct de vedere legal, fezabild financiar, justificatd corespunzétor si din
care rezulta cea mai mare valoare a activului supus evaluarii.”

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra
proprietatii analizate. CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru
estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investiti, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasci patru
criterii:

permisa legal
posibila fizic
fezabila financiar

— maxim productiva.

Tipul de utilizare este elementul esential in estimarea valorii proprietétii, iar
valoarea terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului constand in gdsirea utilizdrii care maximizeazé valoarea proprietatii.

Tinand cont de tipul proprietdtilor din zond, de structura proprietatii analizate si
de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de amplasarea acesteia, de
informatiile obtinute si de vecinatdtile imediate, cea mai bund utilizare, care
maximizeaza valoarea proprietatii, este cea de teren pentru dezvoltare rezidentiald.
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VL.EVALUAREA

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea,
extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare.

Toate cele sase tehnici de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale
celor trei abordari traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate, respectiv abordarea
prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind
metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

1. Metoda comparatiei vanzdrilor se bazeaza pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se
considera a fi libere pentru scopul evaluarii. Valoarea terenului deriva din informatjiile de
piatd ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata
poate fi determinaté in urma analizei preturilor de piatd ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de pia{a, care au fost tranzactionate la o data apropiata
de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de
vanzare de terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor si tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este
cea mai uzuala si preferabila tehnicd de evaluare a terenului, cu conditia sa existe
informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata. In
cazul ca nu exista un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui s& faca multe si ample corectii ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauza, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicirii metodei
comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietdti imobiliare are la dispozitie alte 5
metode de evaluare a terenului, redate mai jos. Credibilitatea rezultatelor obtinute din
aplicarea acestor 5 metode, mai putin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de
fundamentarea ipotezelor si a rationamentului profesional al evaluatorului.

2. Tehnica parceldrii §i dezvoltarii (numitd si metoda utilizarii anticipate sau
metoda costului dezvoltarii) consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezintd cea mai probabild utilizare a terenului. Aceastd metodd este
aplicabila in cazul evaludrii unor suprafete mari de teren neamenajat, a ciror cea mai
buna utilizare o reprezinta parcelarea si amenajarea ca amplasamente si/sau eventual
construirea pe loturile parcelate si amenajate ale cladirilor rezidentiale. Deci, aceasta
metoda se poate aplica in doud ipoteze:

-parcelarea unui teren viran si amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea
cu infrastructura necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate; si
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- parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea
locuintelor adecvate si apoi vanzarea proprietatilor rezidentiale rezultate (teren plus
locuinta).

Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent
ar putea sa o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculatd ca marime reziduala dintre preturile de vanzare estimate ale loturilor
amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile totale estimate de parcelare,
amenajare si construire, in care se include si profitul dezvoltatorului.

Credibilitatea rezultatului metodei este conditionatd de existenta unui volum
important de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de constructie,
despre prefurile de vanzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre
preturile de vanzare ale proprietatilor construite.

ANEVAR Aut. nr. 0242

3. Metoda alocarii se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati,
specific diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest
raport procentual este dedus din analiza prefurilor de vanzare ale terenurilor libere si
ale unor proprietali comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabild si
competitivd invecinatd, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat
apoi pretului de vanzare a proprietatii construite, pentru a determina valoarea terenului.
Aceasta metodd este aplicabila in situatia cand nu exista terenuri libere vandute sau
oferite la vénzare, in aria de piata a terenului supus evalurii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietatii este dificil de obtinut si de sustinut, aceastd metodd este mai rar utilizatd si
aproape niciodata ca o prima metoda de evaluare a terenului.

4. Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului liber ca 0 mérime
reziduald, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietéti imobiliare (teren
plus amenajari si constructii) s-a scdzut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceasta metoda este adecvatd cand:

- nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piatd a
terenului supus evaluarii;

- valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural); si

- daca se poate determina cu acuratete costul de finlocuire net (CIN) al
constructiilor.

5. Tehnica rezidualda a terenului este inscrisd in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajéri, cat si de
teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:
¢ determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii;
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e determinarea VNE anual alocabil constructilor pe baza ratei de capitalizare
aferente constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietétii; si
e capitalizarea VNE ramas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o ratd
de capitalizare adecvata.
Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt:
e (a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate;
» (b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietatii sau posibilitatea
determindrii acestuia cu credibilitate; si
e (c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piatd ale ratelor de capitalizare ale
terenurilor si cladirilor.
Aceasta tehnicd de evaluare se utilizeaza in doua situatii:
e - cand nu existd terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piat a
terenului supus evaluarii;
e - pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui
amplasament, in cadrul analizei celei mai bune utilizéri.

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplicd in cazul in care venitul se
obtine din cedarea dreptului de folosintd a terenului, independent de amenajérile de pe
acesta (daca exista), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent
de veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

Aceasta metoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricold, ca
si pentru evaluarea terenurilor inchiriate. Metoda consta in convertirea rentei funciare
(sau chiriei pentru teren) in valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare
extrasa de pe piata. Metoda poate fi aplicatd in conditiile in care existd informatii de
piatd suficiente asupra nivelurilor de piata ale rentelor si chiriilor funciare, precum si a
ratelor de capitalizare.

Cea mai potrivita metoda de evaluare, in opinia evaluatorului, pentru terenul ce
face obiectul prezentului raport, metoda aleasd prin prisma informatiilor si
documentelor pe care evaluatorul le detine este metoda comparatiei directe. Terenul se
evalueaza in ipoteza de teren liber.

Estimarea valorii de piatd prin metoda comparatiei directe

Comparatia directa este metoda cea mai uzuald si preferatd de evaluare, cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceeasi
arie de piata.

Comparabilele alese din piata sunt:
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Comparabila 1:

|

« Inapol la cautare © Salveaza |
GFERTAAGENTIE
Vand teren Dorobantilor-Bariera-LIDL-500mp-15ml deschidere
@ Braila (judet), Dorobantilor
95000 €
190 &/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 500 m?
Descriere anunt

Teren de vanzare zona Dorobantilor-Bariera, 15m deschidere, liber de constructii, forma
drepunghiulara,imprejmuit cu gard. Pret fix. Exclus agenti imobiliare.

Harta

Mesal
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Comparabila 2:

2 Conlul meu ADAUGA ANLINT NOGU

¢ upol AnurteriBesils ¢ Imobilisre Oraila 0 Tererari Braila Urmaterul unt

44000€

Negociabl

(o) Boaiz judet Brads
O Ve pe harta

O

—

Remius
Pe ste din id 2034

~ Teren intravilan, intre Garii si Calea Galati ~ ID:2144
Braib, judet Braila  Adsugatia 14:11, 24 marbe 2020, Mumaranunt 100014026

Anunturile ulikzstorului

HJPHE&E
Promenean snintl Actialeeara anart

Clerit de Agentie Extravilan / inttavidan Intravilan

Suprafala utits 341m*
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Comparabila 3:

L. Contul meu ADAUGA AMUNT NOU

¢ Irapsi AnumuiBrdla 0 Imobilise Brafla * Tereruri Braila Urmatorul swsit 3

22000 €

= Contact prin Storiaro

’\Em Brais, udet Braia
" Ven pe harta

O

F i

Storia
P str din mai 2012

Aaunturile uliszslomlui 1

.
Teren zona Centrala - str. Rahova ikt
Braib, judet Braila  Adsugatla 13:49%, 18 marpe 2020, Numa anunt 199084264

Fromoream anunty Aczaalizeans anann!

Ofetit de Agentie Supratala ulily 460 m*

- Ofer spre vanzare Teren intravilan, in zona Centrala pe sti. Rahova ntre str. 1 dec. 1918
[losta Republicl] si str. General Erembs Grigorescu [ Tosta Garit, 5.totsls este de 460mp., D -
1é.ml, teren liber, ideesl pentru o vily, pozitie buna, Cadastru, etc., pretul este de 92000
euro regockabil.

= Anunt oferit de Agentia Cristero cu sediul pe Calaras! - Bariera, bl 24, parter, langa
McDonakis, Penny Market [ XL, Jisk, Pepeo.

- Daca aveli de vanzare sau de inchidat un teren, un apartament, ¢ casa, . s doriti o
coliborare cu agentia neaslra, asteplam olerts dvoastra s tel. (folosesti formularul de
contsct) sau (lolosesti formularul de contact) = Coman.

AVEM PESTE 20 DE ANl DE ACTIVITATE NEINTRERUPTA IN DOMEMIUL
IMOBILIARE

Anuntul Teren zona Centrals - sir, Rahovy este adaugal de pe Stotiaro.

g Urnaarui anat >
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE
TEREN 1.176 MP

COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIU SUBIECT i 2 3

Suprafata teren (mp) 1.176,00 500 341 460

Pret (euro/mp) 190,00 129,00 200,00

CORECTII ALE

TRANZACTIEI

Tipul tranzactei oferta oferta oferta

Corectie(%) -25,0% -25,0% -25,0%

Corectie(euro/mp) -47.3 -32,3 -50,0

Pret corectat 142,5 96,8 150,0

Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin

Corectie(%) 0,0% 0.0% 0,0%

Corectie(euro/mp) 0.0 0.0 0,0

Pret corectat 1425 96,8 150,0

Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash

Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%

Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0,0

Pret corectat 142,5 96,8 150,0

Conditii de piata Martie 2020 Martie 2020 Martie 2020 Martie 2020

Corectie(%) 0% 0,0% 0%

Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0,0

Pret corectat 1425 96,8 150,0

CORECTII ALE

PROPRIETATII

. str. Plevna Dorobantilor- Girii-Calea

Kealizire ar. 151 BarieraLid Galati Str. Rahova

Corectie(%) 0,0% 31,7% 0,0%

Corectie(euro/mp) 0.0 50,0 0,0

Pret corectat 1425 146,8 150,0

Acces stradiu stradi asfaltatd strada asfaltata stradi pietruiti

asfaltata

Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%

Corectie(euro/mp) 0.0 0.0 0,0

Pret corectat 1425 146,8 130,0

Deschidere (ml) aprox. 25ml 15ml 10ml 16ml

Corectie(%6) 1,8% 3,4% 0,0%

Corectie(euro/mp) 25 5.0 0.0

Pret corectat 145,0 1518 1500

Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan curti intravilan curti intravilan curti

curti constructii constructii constructii
constructii

Corectie(%) 0% 0% 0%

Corectie(euro/mp) 0.0 00 0.0

Pret corectat 1450 Ry SN R 150,0
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Utilitati " ti"t::_:tﬂee pe toate utilitdtile la | toate utilitiitile pe | toate utilititile la
teren hotar teren hotar
Corectie(%) 2,8% 0,0% 2,7%
Corectie(euro/mp) 4,0 0.0 4.0
Pret corectat 149,0 151,8 154,0
Suprafata 1.176,00 500 341 460
Corectie(%) 13,4% -16,5% -13,0%
Corecfie(euro/mp) -20,0 -25,0 -20,0
Pref corectat 1290 126,8 134,0
Cadastru, intabulare da da da da
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pref corectat 1290 126,8 134,0
Cheltuieli ulterioare achizitiei nu nu da nu
Corectie(%) 0% 2% 0%
Corectie(euro/mp) 0,0 20 0.0
Pref corectat 129.0 128,8 134,0
Corectie totald neti(euro) -13,5 32,0 -16,0
Corectie totali netii(%) -9% 40% -10%
Corectie totali bruti(euro) 26,5 82,0 24,0
Corectie totald bruti(%) 18% 73% 16%
Valoarea adoptata: 134 EURO/MP
Valoarea de piati a terenului cu suprafata de 1.176 mp = 157.584 euro

Corectiile luate in considerare au fost:
Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute in timpul analizei de piatd am
aplicat o corectie de 25% la toate comparabilele (oferte);

Aceastd corectie nu a fost luatd in calcul la stabilirea corectiei totale brute.

Drepturi de proprietate: fara corectii;

Conditii de finantare: fard corectii;

Conditii de piata: fard corectii;

Localizare: bonificatie 50 euro la comparabila (subiectul are localizare superioard-
corectie/bonificatie estimatd in urma analizei de piat3);

Acces: fara corectii;

Deschidere: bonificatie 2,5 euro la comparabila 1 si 5 euro la comparabila 2
(sublectul are deschidere mai mare, raportul laturilor este mai bun — bonifi catii
estimate Tn urma analizei de piat3);

Destinatia: fard corectii;

Utilitéti: bonificatie de 4 euro la comparabilele 1 si 3 (subiectul are toate utilititile
— bonificatie estimatd in urma analizei de piatd);

Suprafata: corectie 20 euro la comparabilele 1 si 3 si 25 euro la comparabila 2
(terenurile cu suprafete mai mici se vand mai usor—corectn estlmate in urma
analizei de piatd); (s Vg T
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 Cadastru, intabulare: fara corectii;
o Cheltuieli ulterioare achizitiei: bonificatie 2 euro la comparabila 2 (subiectul este
evaluat in ipoteza de teren liber, la comparabila 2 exist3 constructii demolabile).

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI .
DETERMINATA PRIN METODA 762,186 LEL echivalant
COMPARATIEI DIRECTE 157.584 EURO
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.
Valorile au fost obtinute prin rotunjire

Reconcilierea valorilor. Declararea valorii selectate

Selectarea valorii finale a fost efectuatd in conformitate cu criteriile de analiza a
rezultatelor:

- adecvarea

- precizia

- cantitatea si calitatea informatiilor

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatjilor detinute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate si ipotezele expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazd ci valoarea de piat3 pentru proprietatea imobiliara
supusa evaludrii, este estimat prin metoda comparatiei directe:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A 762.186 LEI echivalent
PROPRIETATII IMOBILIARE 157.584 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.

EVALUATOR ec. Carmen Rosu NIADA AUDITAX EXPERT SRL
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