ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 290
din 30.06.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
41,00 mp, indiviz din suprafata de 121,00 mp situat in Braila,
str. Apollo nr. 43, lot 2 cu NCP 94941, solicitantilor | |
I | teren pe care se afla amplasata constructia C1.

CONSITIAUL LOCAL MUNICIPAL BERATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului | | inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 7830/16.03.2020;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20
alin. (1) lit. ) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind fman;ele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificat3
prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr.51/27.03.2009, completatd cu
H.C.L.M. nr. 372/18.07.2018, anexa 1.109 poz. 3;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 41,00 mp, indiviz din suprafata de
121,00 mp situat in Bréila, str. Apollo nr. 43 lot 2 cu NCP 94941, solicitantilor
| | teren pe care se afl3 amplasata
constructia C1.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 13,3042 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia s3 respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia

Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONSTANTIN SiRBU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.03/rev.0
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Supraf.din Mentiuni
parcela de folosinta |masuratori{mp)
1 CC 121 1-6 gard tabla, 6—7 constructie, 7-8 gard tabla, 8-9 gard
TOTAL 121 beton, 9—10 gard tabla, 10-11 constructie, 11-12—1 gard tabla
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII

Cod Destinatia (Suprafata construita Mentiuni

constructi la_sol(mp)
1 CL 75 garaj
TOTAL 75 -

Suprafata totala masurata=121mp
Suprafata din acte=121mp

Persoana autorizata:-
o e UCrar

SC INFOTOP SRL Bralla

Data:22/11/2019.. cs . *

Inspector:

Confirm introducerea imobilului in baza de date Integrala
si atribuirea numarului cadastral

y

Se'rnnaiurc'lvs‘luﬂ purur W

Stampila BCPI




Memru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri 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

Nr.808/23.04.2020

AuexA NL . L.
gy wR.ZX_jw. .2020

LA

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan situat in Brdila
Str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Brdila

Destinatar: Municipiul Brdila

Proprietar: Municipiul Brdila

Evaluator autorizat:
ec. Carmen, Rosu

Data elabordrii:
23.04.2020

Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila 1



Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri 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: ROS8TREZS5285069XXX 002219 Trezoreria Viilenii de Munte

Ne bucuram ca sunteti clientul nostru si va 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 anexam
prezentei scrisori.

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

Valoarea redeventei: 2,748 euro/mp/an
0,229 euro/mp/luna

Valoarea redeventei a fost stabilita de catre un Evaluator, membru ANEVAR,
avand la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. In completarea misiunii de
evaluare am utilizat atdt informatiile si documentele furnizate de catre 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, dacé 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 partilor asociate acestuia si este capabild sa ofere
consultanta, independent.

Cu stima,
ec. Carmen Ros
Administrator

>

Brdila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila



Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri 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
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Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227

Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI RO21939439 ORC 129/1527/2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Viilenii de Munte

———— e D L G
Rezumatul evaluarii

Obiectul evaluarii: Suprafata indivizd de 41mp din suprafata totala de 121 mp
teren intravilan

Adresa: Braila str. Apollo nr. 43 lot 2 judetul Braila

Destinatar: Municipiul Bréila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Client: Municipiul Braila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Proprietar: Municipiul Brdila cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr 1
Data evaluare: 23.04.2020

Data inspectiei: 07.04.2020

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 Euro = 4,8414 Lei

s
-

T
A i

T
O

Concluzii evaluare:

Terenul evaluat se afld in apropiere de intersectia strazii Apollo cu Bulevardul
Dorobantilor. Zona in care se afld proprietatea evaluatd este mixtd (comerciala,
rezidentiald si de servicii) si semicentrald, cu un grad de ocupare ridicat si trafic intens.
Accesul la teren se realizeaza din strada M3rului, stradd asfaltatd cu toate utilitatile
disponibile, la care terenul are o deschidere de 12,78ml. Suprafata de 41mp evaluata
este indivizd din suprafata totald de 121mp teren intravilan cu destinatia curti
constructii pe care se afld, partial, o constructie cu destinatia garaj si suprafata
construitd la sol de 75mp. Constructia nu face obiectul prezentului raport.

Piata terenurilor cu suprafete comparabile cu a celui evaluat oferite spre vanzare
este dezechilibratd in favoarea cumpératorului, cererea este mai mica decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.

Pentru estimarea valorii de piatd a suprafetei de 121mp teren intravilan s-au
aplicat urmatoarele abordari, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018:
e Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe): 8.313 Euro

Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila 4




Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri 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

RQETETRI 030012027023 X Toausilvanly Ploict

Valoarea de piata a suprafetei indivize de 41mp din suprafata totala de
121mp teren intravilan este de 2.817 euro.

Conform Legii 50/1991 limita minim& a redeventei se stabileste astfel incat sa
asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata.

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

redeventei la:

Redeventa anuala = 13,3042 lei/mp/an echivalent 2,748 euro/mp/an
Redeventa lunara= 1,1087 lei/mp/luna echivalent 0,229 euro/mp/luna

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.

Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila _ 5
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Membru Corporatlv ANEVAR Aut nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri 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 Viilenii de Munte

PTTITT SR e

I.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Carmen Rosu, in calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimatie nr. 15788,
parafa nr. 15788 — valabila 2020, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail:
consultant@carmenrosu.ro, ca elaborator, declar c3 raportul de evaluare pe care il
semnez a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declar
c& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd 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 solicitari.

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte si au fost verifi cate, in limita
posablhtatllor, din mai multe surse. in aceste conditii, subsemnata, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluzile prezentate | in
prezentul raport de evaluare.

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

Anallzele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de
etic3 si in conformitate cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat 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 |ntreg|me
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 sa depuna
mérturie in instantd referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentulm
raport de evaluare decét in baza unui angajament special pentru acest scop i in limita
permisa de reglementarlle 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 acceptata utilizarea
divizatd a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
pentru scopul precizat.

Br&ila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Brdila e o 6




Membru Corpoativ AEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pdcuri 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: ROS8TREZ5285069XXX 002219 Trezoreria Vilenii de Munte

II.PREMISELE EVALUARII

Scopul evaluarii:

Clientul:
Destinatarul:
Proprietar:

Data evaluarii:

Conform contractului incheiat cu clientul, prezenta lucrare
este necesard in vederea constituirii dreptului de
superficie cu titlu oneros.

Municipiul Bréila cu sediul in Bréila, Piata Independentei nr 1
Municipiul Braila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1
Municipiul Bréila cu sediul in Braila, Piata Independentei nr 1

23.04.2020

Data de referinta a evaluarii: 23.04.2020

Curs de schimb BNR la data de referintd: 1 Euro= 4,8414 LEI

Data inspectiei proprietatii: Inspectia a fost efectuatd in data de 07.04.2020 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 caruia
superficiarul dobandeste un drept de folosinta. Dreptul de
superficie cu titlu oneros constituit pentru terenurile care
apartin domeniului privat al unitatilor administrativ teritoriale
este echivalentul concesiondrii care se practica 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 reflectd rezultatul unor aprecieri
ficute 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 referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii

Brila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Brdila




Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242

Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova

Punct de lucru: Ploiesti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146
CUI R0O21939439 ORC J29/1527/2007 Capital social: 1.000 lei
IBAN: ROS8TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vilenii de Munte

BORTETIE 0300 2022702 XX T iy Pl

Tipul valorii estimate:

Definitia valorii de piata:

Redeventa:

Clauze de nepublicare:

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in
concordantd cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a
valorii de piata a terenului intravilan, asa cum este aceasta
definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 100
“Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(da) la data
evaluarii, intre un cumpérdtor hotdrat si un vanzétor hotdrat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Orice sumd ce trebuie platitd in bani sau in naturd pentru
folosirea sau dreptul de folosintd a unor active corporale sau
necorporale. Conform Legii 50/1991 limita minima a
redeventei se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea in
25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi
publicate, nici incluse intr-un document destinat publicitatii,
fara acordul scris si prealabil al Societatii NIADA AUDITAX
EXPERT SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma si fie reprodus sau publicat. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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
citre evaluator sunt valabile la data evaludrii si inca 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:

Bréila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila




Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
Membru CECCAR Aut nr. 004227
Sediu: Com Surani sat.Pacuri nr. 701 Prahova
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Ipoteze:

1

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care
afecteazd fie proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre evaluator. In acest sens se
precizeazd ci nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
Proprietatea imobiliaréd se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in
posesie legald (actul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cé proprietatea imobiliard in cauzé respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizaté detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul nu are cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara 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 micsora valoarea. Se presupune cd nu exista astfel de
conditii dacé ele nu au fost observate la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile
in perioada efectuérii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al stérii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport i
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stérii in care se afld proprietatea gi nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descopetirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile si opiniile necesare intocmirii
raportului de evaluare din surse pe care le considera a fi credibile i evaluatorul
considerd ci acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu fisi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

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.

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat masurdtori suplimentare.
Evaluarea a fost realizatd in ipoteza c& proprietatea imobiliard este libera de
sarcini.
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10.Evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru informare.

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

12.Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de la data evaludrii
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent si variatia lor in raport cu evolutia cursului valutar nu este liniara.

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

14.Orice valori estimate in raport se aplica 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 prevazuta in raport.

15.Valoarea a fost estimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in raport si este valabila in conditiile generale si specifice
aferente perioadei aprilie 2020.

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

17.Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie
asupra unei valori.

18.Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare
a acestuia.

19.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 si destinatarului. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata 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, informatii, vanzare sau alte mijloace.

20.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea ce face
obiectul prezentului raport.

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

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

23.Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.
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24.Evaluatorul nu isi asumd 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 sa afecteze
valoarea de piata.

Bréila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Bréila : 11
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III.PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si proprietarul

1.1Descriere si adresd: Suprafata indivizd de 41mp din suprafata totald de
121mp teren intravilan situat in Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila.

1.2Proprietar si situatia juridica: Suprafata indiviza de 41mp teren intravilan
apartine domeniului privat al Municipiului Braila. Restul suprafetei indivize de 80mp
teren intravilan apartine | Documentele pe care
evaluatorul le-a avut la dispozitie sunt:
- Incheierea nr. 9717/25.02.2020
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 9717/10.02.2020
- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara 1:200

1.3 Date privind documentatia cadastrala:
Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 9717/10.02.2020
terenul intravilan situat in Braila, str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila este inscris in

cartea funciara nr. 94941 a Municipiului Braila si are nr. cadastral 94941.
77
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1.4 Sarcini:
Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 9717/10.02.2020
asupra proprietatii imobiliare evaluate nu greveaza sarcini.

1.5 Utilizarea actuala:

La data evaluarii pe terenul intravilan cu suprafata de 121mp se afla partial o
constructie cu destinatia garaj si suprafata construita la sol de 75mp. Constructia nu
face obiectul prezentului raport.
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2. Analiza locatiei

2.1Informatii generale:

Terenul evaluat este situat in zona intersectiei strazii Apollo cu Bulevardul
Dorobantilor in Municipiul Brdila, judetul Braila.

Judetul Braila este situat in partea de est a tarii. Prin suprafata sa de 4765,8
km2, reprezinta 2% din suprafata tarii, fiind un judet de marime 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 cu Judetul Buzausi la nord-vest
cu Judetul Vrancea. Aceasta pozitionare geografica este avantajoasa, conditiile naturale
si proximitatile fiind prielnice dezvoltdrii economice si sociale. La recensdmantul din
2011 judetul Braila avea o pupulatie de 304.969 locuitori, in scadere fata de 2002 cand
populatia era de 373.174 locuitori. Economia judetului Braila 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% fata de cea
inregistrata la sfarsitul lunii noiembrie 2019 (3,48%) si in scadere cu 0,38% fata de cea
inregistrata la sfarsitul lunii decembrie 2018 (3,90%).

JGiullanca
Méxiner

Yo Surdla-Ga

SeANCH, Border Verde

Municipiul Brdila 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 tara dupd numarul de
locuitori.

Din vechime locuitorii Brailei s-au ocupat cu agricultura, cresterea animalelor si
pescuitul pe malul vestic al Dunarii. Un velier, stema orasului Braila, a fost simbolul
comertului, ocupatia principala a locuitorilor din aceasta zona. In 1836, Braila a fost
declarat port-liber. Aici s-a infiintat prima Camerd de Arbitraj Comercial (1836), Bursa

Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila 13
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ROSTRTRI 0300 20207025xx Toopiiivanio by
de cereale si bunuri (1882), Curtea Comerciald si Banca Comerciala au fost deschise in
Braila.

Dupa anul 2000 s-au facut resimtite rezultatele dezvoltarii 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 accentuata decat
la nivel national, a nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Brdila nu este
un oras-muzeu, dar vizitatorii sai simt magia, legendele si istoria orasului care sunt

prezente pretutindeni.
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2.2 Informatii specifice:

Terenul evaluat se afld in apropiere de intersectia strazii Apollo cu Bulevardul
Dorobantilor. Suprafata de 41mp evaluata este indiviza din suprafata totala de 121mp
teren intravilan cu destinatia curti constructii pe care se afla, partial, o constructie cu
destinatia garaj si suprafata construitd la sol de 75mp. Constructia nu face obiectul
prezentului raport.

Vecinatati: la nord-est: proprietate particulara

Braila str. Apollo nr. 43 lot 2, judetul Braila = B 14
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la sud-est: teren UAT Braila
la nord-vest: strada Marului
la sud-vest: UM 406
Acces: din strada Marului, stradd asfaltatd cu toate utilitatile
disponibile
Forma si laturi: terenul este plan si are o formd neregulata
Deschidere: 12,78ml
Imprejmuire: teren imprejmuit cu gard din tabla, beton si constructii
Utilitati: in zond existd retele edilitare de energie electricd, apa, gaze
si canalizare

Transport public:  pe strada Apollo
Puncte de interes: institutii publice, magazine, bdnci, societati comerciale de
servicii, benzinarii, farmacii, restaurante, etc.

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fird expertizare sau determindri de laborator ale noxelor): Brdila
figureazd 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, adica dioxidul de azot si ozonul.

Poluarea fonica este medie.

Vecinatati si acces
2hok .
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Concluzie:

Terenul evaluat se afla in apropiere de intersectia strazii Apollo cu Bulevardul
Dorobantilor. Zona in care se afla proprietatea evaluata este mixtd (comercialg,
rezidentiala si de servicii) si semicentrald, cu un grad de ocupare ridicat si trafic intens.
Accesul la teren se realizeaza din strada Marului, strada asfaltata cu toate utilitatile
disponibile, la care terenul are o deschidere de 12,78ml. Suprafata de 41mp evaluatd
este indiviza din suprafata totalda de 12imp teren intravilan cu destinatia curti
constructii pe care se afld, partial, o constructie cu destinatia garaj si suprafata
construita la sol de 75mp. Constructia nu face 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. Participantji 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 imobiliaré este unicad iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vénzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, a numarului de locuri de muncé precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, a dobanzilor, etc. In general, proprietdtile imobiliare mari
nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
propriet&ti 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 si oferta
(cererea mai mare decat oferta sau cererea mai mica decét oferta, asa cum este in
momentul de fatd). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate s& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparartorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietaile 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.

Datorit3 tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piqté si 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 (rezidentjiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mici, specializate, numite
subpiete, manifestandu-se un proces de segmentare a pietei si de dezagregare a
proprietatii.

Dup# ce piata imobiliard a suferit o scddere fdra precedent in 2008 si 2009, pe
fondul crizei economice, lucrurile par s3 se stabilizeze. Analistii economici estimeaza
insd ca nu existd niciun pericol ca preturile s& mai ajungd la nivelul din urma cu zece
ani. Constructia ansamblurilor rezidentiale si-a revenit abia in 2016.

Piata imobiliard din Romania 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 s# fructifice conditiile pozitive ale pietei si cererea in
crestere.

in judetul Bréila tendinta generald 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 continug, pe tot parcursul anului.

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

Proprietatea imobiliard evaluatd este situata in Braila, in apropierea
intersectiei dintre strada Apollo si Bulevardul Dorobantilor.

Piata specifica

Piata terenurilor a inregistrat in ultimii ani o cregtere evidentd a numarului de
tranzactji, determinate de oferta atractivd din punctul de vedere al pretului solicitat. Pe
fondul unei piete cu lichiditate limitatd, cumpadratorii speculeaza acest dezechilibru s
pun presiune puternicd asupra pretului manifestdnd agresivitate in negocierile de
vanzare. Achizitia de terenuri la preturi mult mai mici decat cele inregistrate in anii
anteriori a fost generatd si de politica béncilor de vénzare rapida a portofoliilor de
proprietéti executate. Obtinerea unui echilibru echitabil intre pret si localizare a stimulat
tranzactiile cu terenuri in ultimii ani.

Suprafata terenurilor tranzactionate anul trecut a depésit 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 proprietitii analizate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
au fost investigati o serie de factori, incepand cu proprietati similare din punct de
vedere al destinatiei ins& in locatii diferite, precum si al numérului de astfel de
proprietdti existente pe piata.

Pe piata imobiliard, oferta 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 propriettii evaluate au fost identificate oferte de vanzare terenuri, piata
este activd. Terenuri cu suprafete de 300-500mp sunt oferite spre vanzare cu preturi
cuprinse intre 45 euro/mp si 85 euro/mp, functie de localizare, suprafatd, acces,
deschidere, utilitati, etc. In general, tranzactiile se incheie la preturi cu 15-30% mai mici
decat cele ofertate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta 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.
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Timpul de expunere pe piatd a terenurilor oferite spre vanzare este destul de
mare. Putem trage concluzia cd cererea este mai mica decat oferta.

Echilibrul pieteri. din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliard raspunzand 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 comparabile cu cel
evaluat, datorita timpului de expunere pe piata a acestora se poate trage concluzia ca
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
decét oferta. Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.
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V.CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, 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 aplicérii abordarilor de evaluare.

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

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra
proprietdtii analizate. CMBU se bazeazd pe datele colectate i analizate pentru
estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatji legata, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

- permisa legal

— posibila fizic

— fezabila financiar

— maxim productiva.

Tipul de utilizare este elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului constind in g3sirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Tinand cont de tipul proprietatilor din zond, de structura proprietatii analizate i
de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de amplasarea acesteia, de
informatiile obtinute si de vecindtdtile imediate, cea mai buna utilizare, care
maximizeaza valoarea propriet3tii, este cea de teren pentru dezvoltare rezidentiala.
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VI.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 oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea
prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost. Alocarea si extractia
combini metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combina
metoda capitalizdrii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

1. Metoda comparatiei vanzarilor se bazeazd pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se
considerd a fi libere pentru scopul evaludrii. Valoarea terenului deriva din informatiile de
piatd ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata
poate fi determinatd in urma analizei preturilor de piatd ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o datd apropiatd
de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactjile sau a ofertelor de
vanzare de terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor corectji 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 uzuald si preferabild tehnica de evaluare a terenului, cu conditia sa existe
informatii suficiente despre véanzarile de terenuri similare, din aceeasi arie de piatd. In
cazul c& nu existd un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui si faca multe si ample corectii ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauzd, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicarii 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 si dezvoltarii (numitd si metoda utilizarii anticipate sau
metoda costului dezvoltirii) constd 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 metoda este
aplicabild in cazul evaludrii unor suprafete mari de teren neamenajat, a caror cea mai
bund utilizare o reprezinta parcelarea si amenajarea ca amplasamente si/sau eventual
construirea pe loturile parcelate si amenajate ale cladirilor rezidentiale. Deci, aceastd
metodd se poate aplica in doua ipoteze:

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

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

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

3. Metoda alocirii se bazeazi pe principiul echilibrului, conform caruia exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati,
specific diferitelor categorii de proprietéti imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest
raport procentual este dedus din analiza preturilor de vénzare ale terenurilor libere Si
ale unor proprietdti comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabild si
competitivd invecinatd, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat
apoi pretului de vanzare a proprietdtii construite, pentru a determina valoarea terenului.
Aceastd metods este aplicabild in situatia cand nu exista terenuri libere vandute sau
oferite la vanzare, in aria de piat a terenului supus evaluarii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietdtii este dificil de obtinut si de sustinut, aceastd metoda este mai rar utilizata si
aproape niciodaté ca o primd metoda de evaluare a terenului.

4. Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupd ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren
plus amenajari si constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceastd metodé este adecvata cand:

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

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

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

5. Tehnica reziduald a terenului este inscrisd in abordarea prin venit, fiind
utilizatd cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari, cat si de
teren.

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

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

Aceastd metod3 se aplicd pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricola, ca
si pentru evaluarea terenurilor inchiriate. Metoda constd in convertirea rentei funciare
(sau chiriei pentru teren) in valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare
extrasd de pe piatd. Metoda poate fi aplicata Tn conditiile in care existd informatii de

piatd suficiente asupra nivelurilor de piatd ale rentelor si chiriilor funciare, precum sia
ratelor de capitalizare.

Cele mai potrivite metoda de evaluare, in opinia evaluatorului, pentru terenul ce
face obiectul prezentului raport, metodd aleasa 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 directd este metoda cea mai uzuald si preferatd de evaluare, cu
conditia s# existe informatii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceeasi
arie de piata.

Comparabilele alese din piata sunt:
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Comparabila 1:

Vanzator

Maryus

Pa zie din nov 2017

Anunturile utiizatorului

I fmite mesa |
r 0731233 053

Loc de Intalnire

@ Braila, judet Braila

"5000€" Teren Intravilan STR Decebal Q 4
cartier Chercea zona Pod Apollo

15000 €

Acasta dispune de o suprafzta de 338mp avand deschiderea ge 14m.
Toate utinétie (apa, gazelumina) sunt n fata teranului.

Pret: 15000 £

Acsacta esie O vanzare prvata,
Nu dorasc o4 fiu contacta: de agentit

Pantru mai multa informatii ma putsti contaaiz la urmitcarsle nr de telefon:
- 731 - arata telefon - (Ro],
-004015222948£35 [De)

Arust adaugel pinapicata rekas Sk
Sapurgss penky brdad 04

U Ag2uaat de ot teefon La 0045 28 apdlie 2020 Wiouxizan 3382 ruma 2 HM0069S
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Comparabila 2:

¢ oo os Fotografie mare

Vand Teren Chercea —Zona Pod Apollo- @ <
452m

33 500 € neoocan

Terenul esta situat pe suada Dacebal 81, zonz Pod Apallc.

Supraiats este regulata aceasia find de £52m cu o deschidsre ge am.

Terenul prezinta apa curenta =i posbiltate racordare retea gaze siretee electricitate acestes
fiing fix la poarta,

Nu exizta canstructii ucru ce ar putea facilza inceperea imedista a unor noi proiecte.
Pemru detali 5i vizionare puteti apela 751 - arata telefon -

Acnuga La 15T, 12 sovile 2020 vizuszal 4089 Numas andni. 182946487

Vanzator

Cristl

Pa sie din soe 2019

Anunturile utiizstondai

07510 8501

Loc de Intalnire

® FBraila, judet Braila
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Comparabila 3:-terenul s-a vandut in luna februarie cu 16.000 euro
Contul meu

¢ frapol Anumuri Braita Imotilisre Braila Tesermri Qraila drmatoral et 3

19800¢€

(T} 8=z udet Brass
Ven pe harta

L

Nicu Bujor
Peste din ng 2012
[ Anwuniurile utitzatorului |
Teren de vanzare o

Braib, judet Braila 7] Adaugzat de pe tdefon L 14:48. 1 februseie 2020, Numsr anunt 196521342
Framescam 3aLnt Aetushizesza anurt:
Oterit de Proprieta Extravilan 7 intravian Intravitan

Supralsla utily 194m*

Proprietar vand teren. Pe Leren existy o casd autodemolsty in proportie de S0%nebculbils.
Exisla curent slecic, canatizare i curle, f inltars, In Tats porti =xista sl apa si gaze.
lerenu site smplasat pe Sos, Baldowinesl v a vis de RLACR.

Stunl alaiget orin Edicals pratuita OLCia
duponibila pintre ArarEe, iI05
raf Uninatorul anat
veualizangy?
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE
TEREN 121 MP

COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIU SUBIECT 1 3 3
Suprafata teren (mp) 121,00 336 452 194
Pref (euro/mp) 45,00 74,00 82,50
CORECTH ALE
TRANZACTIEI
Tipul tranzactei oferta oferta t‘ranzilctl_e
incheiati
Corectie(%) -20,0% -20,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) -9.0 -148 0.0
Pret corectat 36,0 59,2 82,5
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie(%s) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 0,0 0.0
Pret corectat 36,0 392 825
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 36,0 592 82,5
Conditii de piata Aprilie 2020 Aprilie 2020 Aprilie 2020 Februarie 2020
Corectie(%) 1% 0,0% -20%
Corectie(euro/mp) 0.0 0.0 -16,5
Pret corectat 36,0 39,2 66,0
CORECTII ALE
PROPRIETATII
Str. Apollo oseaua
Localizare nr. 43?ot 2 - De;gbal ar. str.Decebal nr. 81 B:ﬁdovinesti
(Mirului) (RAR)
Corectie(%) 83.3% 8,4% 0,0%
Corectie(euro/mp) 30,0 3.0 0,0
Pret corectat 66,0 64,2 66,0
strada - o " 2 .
Acces - stradi asfaltati stradi asfaltata strada asfaltati
asfaltata
Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro/mp) 0.0 00 0,0
Pret coreciat 66,0 64,2 66,0
1[:. ::-?:::re (mf)fxapariul 12,78ml 14ml Sml 8ml
Corectie(%) 0,0% 3,9% 3.8%
Corectie(euro/mp) 0,0 25 25
Pret corectat 66,0 66,7 68,5
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan curti intravilan curti intravilan curti
curti constructii constructii constructii
constructii
Corectie(%) 0% 0% 0%
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Coreciie(euro/mp) 0.0 0.0 0,0
Pret corectat 66,0 66,7 68,5
energie electrica
—— utilitati la sy apa pe teren, i canalizare pe
Uil hotatr utilithiflla hotar resi:ulpla poarti $teren, restul Fa
poarti
Corectie(%) 0.0% -3,0% -2,9%
Corectie(euro/mp) 0,0 -2,0 -2,0
Pret corectat 60,0 64,7 66,5
Suprafata 121,00 336 452 194
Corectie(%) 4.3% 6,2% 0.0%
Corectie(euro/mp) 3.0 4.0 0.0
Pref corectat 69,0 08,7 66,5
Cadastru, intabulare da da da da
Corectie(%) 0% 0% 0%
Corecfie(euro/mp) 0.0 0.0 0,0
Pref corectat 69,0 68,7 66,5
Cheltuieli ulterioare achizitiei nu nu nu da
Corectie(%) 0% 0% 3%
Corecfie(euro/mp) 0,0 0.0 20
Pref corectat 69,0 68,7 68,5
Corecfie totali netifeuro) 33,0 9,5 -14,0
Corectie totalii neti(%) 88% 16% -16%
Corecfie totalii brutifeuro) 33,0 13,5 23,0
Corecfie totald bruti(%,) 88% 22% 30%
Valoarea adoptata: 68,7 EURO/MP
Valoarea de piati a terenului cu suprafata de 121 mp = 8.313 euro

Corectiile luate in considerare au fost:

e Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute in timpul analizei de piatd am
aplicat o corectie de 20% la toate comparabilele (oferte);

Aceastd corectie nu a fost luata n calcul la stabilirea corectiei totale brute.

o Drepturi de proprietate: fara corectii;
Conditii de finaniare: fara corectii;

o Conditii de piata: corectie 20% la comparabila 3 (se estimeaza o afectare a pietei
imobiliare datorata crizei provocate de pandemia de coronavirus);

o Localizare: bonificatie 30 euro la comparabila 1 si 5 euro la comparabila 2
(bonificatii estimate in urma analizei de piata);

e Acces: fara corectii;

o Deschidere/raportul laturilor: bonificatie 2,5 euro la comparabilele 2 si 3
(bonificatie estimata in urma analizei de piata);

o Destinatia: fara corectii;

o Utilitati: corectie 2 euro la comparabilele 2 si 3 (corectie estimatd in urma analizei
de piata);
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BQETETRIG3001202527023x X T rausitvaniy Plojcst
e Suprafata: bonificatie 3 euro la comparabila 1 si 4 euro la comparabila 2
(terenurile cu suprafete mai mici se vand mai usor);
Cadastru, intabulare: fara corectii;
Cheltuieli ulterioare achizitiei: bonificatie 2 euro la comparabila 3 (subiectul este
evaluat in ipoteza de teren liber).

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI ;
DETERMINATA PRIN METODA 40.019 LEI echivalent
COMPARATIEI DIRECTE 8.313 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 efectuata 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 opineaza cad valoarea de piatd pentru proprietatea imobiliara
supusa evaluarii, este estimata prin metoda comparatiei directe:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A 40.019 LEI echivalent
PROPRIETATII IMOBILIARE 8.313 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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