ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S583
din Z29.11.201'7

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafatd de 12,00 mp indiviz din 362,00 mp, situat in Braila, Calea
Galati nr.321- 321 lot 1, NCP 91073, teren ce apartine domeniului privat
al Municipiului Braila, numitilor MUREA GEORGE - LILI si MUREA
ROXANDRA - MIRELA, teren pe care se afla amplasata constructia C1,
proprietatea acestora.

CONSITAJAUL L OCAL MUNICIPAIL BRAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnei Murea Roxandra - Mirela, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr.33466/28.08.2017;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum si raportul comisiei de
specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila,

In conformitate cu prevederile art.693 si art.697 Cod Civil, art.4 din Legea
nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.20 alin.(1) lit.e) si art.28 alin.(3) din Legea nr.273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art.21 lit.a) din
Legea nr.195/2006 - legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991 privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr.101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. Braila
nr.246/30.06.2017, precum si H.C.L.M. Braila nr.51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. Braila nr.452/22.12.2016, anexa 1.91, pozitia nr.1;

in baza art.36 alin.(1), alin.(2) lit.c), alin.(5) lit.b) si art.123 alin.(1) din Legea
nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art.45 alin.(1) si (3) coroborat cu art.115 alin.(1) lit.b) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata, 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 in suprafata de 12,00 mp indiviz din
362,00 mp, situat in Braila, Calea Galati nr.321- 321 lot 1, NCP 91073, teren ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, numitilor MUREA GEORGE -
LILI si MUREA ROXANDRA - MIRELA, teren pe care se afla amplasata
constructia C1, proprietatea acestora.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, anexa nr.1, parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 3,20 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

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

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Bréila, prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

| .P‘ATKBLA’GFANU VALENTIN
Y =" > CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
DRA‘}&AN ION
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ANEXA NR. 1.35 - la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:200

@c;ﬂ/ 27. SEP 207

Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) Adresa imobilului:
91073 362 . Mun. Braila, Calea Galati, nr. 321;321 Lot 1
Cartea Funciara nr. ‘; ' 91073 ’ UAT [ BRAILA
‘ Yot > ol 3 WEKA HR 4
gi (aHeLH o, 583 [R5 /1 20/
M~

i 426820

A. Date referiioare la teren

Nr. Categoria de Suprafata
parcela folosinta (mp) MENTIUNI
1 Cc 362 Teren imprejmuit:
nematerializat(pct.1-2; 7-8); limita constructii (pct. 2-3-4);
gard de tabla (4-5-6); gard de metal (4-...-7); gard de
——r 262 beton si metal (pct. 8-9-...-1).
o
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia [Suprafata construita MENTIUNI
la sol (mp)
c1 GIE 121 Atelier reparatii autoturisme, P, anul construiri inszog,
C=. d:] Zj mp
Total

Sup. totala masurata a imobilului =362 mp

Suprafata din act = 362 mp

-~ Si carérspom;r o 2odn
> Yereny ! DO
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o, Semnatura st sta

\Zr 09,2017,

corectitudinea in
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Inspector,

Confirm introducerea imgbilului in baza de date
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AN EXA VR .2.
I OLIM pr. 283 [R2//20/3-

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE DE TIP TEREN INTRAVILAN

SITUATA IN ORASUL BRAILA ,CALEA GALATI,NR.321,
LOT 1 ,JUDETUL BRAILA

Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
Client: Murea George -Lili si Murea Roxandra
Intocmit: Evaluator Ing. lanuris Dorothea
Data evaluarii:24.08.2017

Data raportului: 24.08.2017



Scrisoare de transmitere
Stimati domni,

Prin prezenta va transmit alaturat “Raportul de evaluare” a dreptului de proprietate
deplin asupra proprietatii imobiliare rezidentiale “Teren intravilan ” situat in in orasul Braila ,
Calea Galati ,nr. 321 ,lot 1 ,judetul Braila identificat prin numar cadastral 90322 inregistrat in
Carte Funciara nr.90322 /Braila compusa din teren cu suprafata de 12 mp.

Prezentul raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2017.

Dreptul evaluat: Dreptul de superficie asupra imobilului

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata a proprietatii in vederea vanzarii si detreminarii
redeventei lunare pentru dreptul de superficie.

Tipul valorii estimate:Valoarea de piata
Data evaludrii: 24 august 2017

Valoarea estimata reprezinta rezultatul analizelor membrului stagiar si se bazeaza pe ipotezele
si ipotezele speciale prezentate in cadrul acestui raport de evaluare.

Opinia exprimatd de evaluator cu privire la valoarea de piatd a proprietatii imobiliare,
stabilita in urma aplicdrii abordarii prin piatd este 74 euro ,echivalent a 339.5 lei.

Valoarea redeventei :0.7 euro/luna ,respectiv 3.2 lei/luna.

Valoare redeventa 38.4 lei/an

Valoare redeventa :

0.26 lei/mp/luna
3.2 lei/mp/an

CUSTIMA,

Evaluator ,ing. lanuris Dorothea

IANURIS

DOROTHEA
Legitimagla Nr. 18537
‘é' Valabli 2017
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Partea | -Sinteza raportului de evaluare:

Obiectul evaluarii:

In prezentul raport de evaluare s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare,
teren, situat in orasul Braila,str. Calea Galati ,nr.321,LOT 1,jud. Braila identificat prin
numar cadastral 90322 inregistrat in Carte Funciara nr.90322/Braila.

Imobilul este compus din teren intravilan in suprafata de 12 mp .

Scopul evaludrii:
Scopul evaluarii este evaluarea proprietatii in vederea vanzarii si a
determinarii redeventei lunare pentru dreptul de superficie.

Tipul valorii
Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Data evaluarii:
Data de referinta a evaluarii este 24 august 2017.

Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Clientul : Murea George- Lili si Murea Roxandra

Utilizatorul :Primaria Municipiului Braila

Obiectul evaluarii

S-a evaluat dreptul integral si absolut de proprietate, valabil si transferabil,
apartinand persoanei juridice Primariei Municipiului Braila , asa cum reiese din actele de
proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluarea bunurilor 2017 SEV (adoptate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) :

SEV 100 - Cadrul general (VS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
Si Ghidurile metodologice de evaluare:
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile



Glosar IVS 2017

in continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta
metodelor in cazul evaluarii prezente.

Valoarea de piatd a proprietatii imobiliare:

74 euro, respectiv 339.5 lei

Valoarea redeventei:

0.7 euro/luna ,respectiv 3.2 lei /luna

Respectiv 38.4 lei /an

Valoare redeventa :

0.26 lei/mp/luna
3.2 lei/mp/an

la cursul valutar de 4,5873 RON/EUR, valabil pentru data de referinfa a evaluarii
24.08.2017.

Evaluator




Partea a ll-a -Termenii de referinta ai evaludrii:

1) Identificarea si competentele evaluatorului
Evaluatorul prezentului raport este o persoana fizicd — ing. IANURIS DOROTHEA-
EVALUATOR AUTORIZAT ,CIF 38032654 ,membru titular ANEVAR,NR Legitimatie
numarul :18537

Prin prezenta,in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific ca:

- Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate
,in limita posibilitatilor .

- Concluziile ,analizele si opiniile prezentate se limiteaza la ipotezele,ipotezele speciale
si conditiile limitative exprimate Tn raport

- Evaluatorul are competenta necesard in ceea ce priveste localizarea proprietatii
evaluate

- Nici o persoana,cu exceptia celor specificate in raport,nu mi-a acordat asistentad
profesionala in elaborarea prezentului raport

- Prezentarile faptelor din raport sunt adecvate si reflectd cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului

- Nici evaluatorul prezentului raport si nici persoanele implicate sau afiliate acestuia nu
au interes financiar legat de finalizarea tranzactiei

- Analizele si opiniile prezentate in raportul de evaluare sunt bazate si dezvoltate
conform cerintelor din standarde, indrumare si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

- Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei.

2_ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Evaluarea a fost solicitatd de catre Murea George Lili si Murea Roxandra in calitate
de clientiiar utilizatorul raportului de evaluare il reprezinta Primaria Municipiului Braila;
raportul de evaluare contine informatii adecvate necesitatii sale utilizatorului.

Raportul de evaluare este strict confidential pentru client si utilizatorul evaluarii.

3)Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este evaluarea proprietatii in vederea vanzarii si a determinarii
redeventei lunare pentru dreptul de superficie.
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4) Identificarea activului sau a datoriei expuse evaluarii

Activul evaluat este reprezentat de teren situat in orasul Braila ,Calea
Galati ,nr. 321 , lot 1 ,judetul Braila identificat prin numar cadastral 90322
inregistrat in Carte Funciara nr. 90322/Braila.

Imobilul este alcatuit din teren intravilan , in suprafata de 12 mp.

5)Tipul valorii

Raportul de evaluare va estima valoarea proprietati in conformitate cu
standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR.

Valoarea estimata nu este un fapt cert ,ci o opinie,fie asupra celui mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ ,in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor
economice rezutate din detinerea unui activ.

Dreptul de superficie reprezinta 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.

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

Pentru determinarea valorii de concesionare, va trebui determinata valoarea de
piata a terenului de concesionat.

Valoarea estimatd Tn prezentul raport este Valoarea de Piaid asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR, standarde cu caracter
obligatoriu pentru membrii ANEVAR.

Valoarea de piata(definitd in SEV 100.pct 29 si 30.pagina 11)este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii intre un cumparator
hotdrat_si_un véanzator hotarat .intr-o tranzactie nepértinitoare dupd un marketing
adecvat _in_care pdrtile au_actionat fiecare in_cunostin{d de cauza prudent si fara

constrangere.
6) )Data evaluarii

Data de referinta a evaluarii este 24.08.2017.

Data la care se considera valabile ipotezele luate in calcul si valorile estimate de
catre evaluator ( data raportului de evaluare) este de 24 .08.2017 .

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 24.08.2017.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si vecinatatile acesteia. La
raportul de evaluare s-au anexat fotografii ale proprietatii ,supusa evaluarii.



7)Documente necesare pentru efectuarea evaluarii
Documentele care au stat la baza intocmirii evaluarii sunt:

o Materiale metodologice avizate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR)

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR-2017

Definitii SEV

SEV 100 —Cadru General

SEV 101-Termeni de referinta ai evaluarii ;

SEV 102-Implementare ,

SEV 103-Raportare ;

SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare ;

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile.

Studii si analize de piata publicate de firme specializate

Studii si date privind piata imobiliara din Roméania

Plan de amplasament si delimitare a corpului de prorietate

Extras CF —nr. cerere 57001 din data de 18.08.2017

Hotarare nr.311 din 17.07.2017 a Consiliului Local al Municipiului Braila

@ ¢ @ ¢ o © © ©o © © oo © @

Evaluarea proprietati s-a bazat pe faptul ca documentele puse la dispoziiia
evaluatorului sunt copii ale originalelor,acestea fiind complete.Evaluarea se intocmeste
in ipoteza ca nu exista alte documente ce ar afecta valoarea proprietatii prezentate.

8) )Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Sursele informatiilor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare sunt:
Informatii furnizate de client:

- Informatii despre suprafetele proprietatii ,proprietarul acesteia precum si
sarcinile aferente ce i-ar putea afecta valoarea au fost preluate din copiile extrasului CF
pus la dispozitie de catre proprietar

- Marimea si suprafetele aferente terenului au fost preluate din extrasul de carte
funciara ,in copie ,pusa la dispozitie de catre client

- Informatii de natura juridica
Conform extrasului de carte funciara nu exista sarcini asupra proprietatii subiect.
Informatii cu caracter public:

- Informatii din piata despre cumparatori,vanzatori ,precum si alfi participanti la
piata imobiliard.Aceste informatii au fost detaliate in cadrul analizei pietei imobiliare

- date publicate de banca Nationala a Romaniei



- site-urile brokerilor consacrati, portaluri cu anunturi imobiliare,studii de piata
,publicatii si articole specifice pietei imobiliare.

- Nu a fost efectuatd o verificare independenta a informatiilor funizate de client
acestea fiind considerate a reflecta situatia actuala a proprietatii .

9) Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale ,prezentate fin
continuare.Opinia evaluatorului este prezentatd in concordantd cu aceste ipoteze si
conditii de lucru ,precum si cu celelalte aprecieri din cadrul raportului de evaluare.

e Raportul de evaluare si valoarea estimata isi pastreaza valabilitatea doar la data
raportului de evaluare.Aceasta valoare este afectata pe viitor de mai mulij factori
fizici,functionali si de conditiile de piata,valoarea proprietatii putand varia in timp.
Evaluatorul Tsi asuma responsabilitatea doar asupra informatjilor cunoscute la
data evaluarii.

» Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate.

e Am obtinut informatii ,estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le consider credibile, adevarate si corecte.

e Estimarea valorii de piaia se bazeaza pe ipoteza conform careia se supune
evaluarii dreptul integral de proprietate asupra terenului,respectiv se presupune
ca acestaeste liber de sarcini.

o Valoarea estimata in raportul de evaluare nu reprezintd opinia evaluatorului
asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse ale proprietatii.Din diferite
motive,preful de tranzactionare al proprietatii intr-o tranzactie specifica, intre parii
specifice , la o data specifica ar putea fi complet diferit de valoarea de piata
estimata in prezentul raport.

e Procesul de evaluare presupune o serie de calcule si analize multiple ,iar
valoarea finald este subiectiva ,influentatda de experientd evaluatorului ,date
disponibile |a data evaluarii etc.

o Raportul de evaluare se bazeaza doar pe documentele furnizate de catre
client.Dacd vor aparea alte documente ce pot influenta valoarea estimata
,prezentul raport de evaluare va necesita revizuire.

» se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile

locale
* se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile

urbanistice;



Ipoteze speciale

» la abordarea prin piata s-au luat drept comparabile terenuri din
apropierea celui analizat , cu dispunere si utilitati similare, dar de suprafete mai mari,
deoarece in zona nu exista terenuri de dimensiunile celui analizat;

10) Restrictii de utilizare ,difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential ,valabil doar pentru scopul precizat
si doar Tn uzul clientului .Autorul evaluarii si clientul nu vor dezvalui raportul sau
continutul ,unei terte persoane,cu exceptia situatilor prevazute in standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR sau ,atunci cand proprietatea / raportul au intrat in atentia
unui corp judiciar calificat.

11)Declararea conformitatii cu SEV
In conformitate cu cerintele prezentate de citre Standardele de Evaluare a
bunurilor ANEVAR ,aplicabile la data evaluarii ,prin prezenta se confirma ca:

o Evaluatorul este autorizat , membru titular ANEVAR
e Nu exista niciun interes al evaluatorului cu privire la obiectul evaluarii.

s Analizele si estimarile prezenate Tn raport sunt conforme cu cerintele existente in
cadrul SEV si au fost elaborate respectdnd codul de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

12)Moneda valorii definite

Monezile in care s-au exprimat valoarea de piata a proprietatii analizate in cadrul
raportului de evaluare sunt Euro si Lei.



Partea a lll-a
1. Date despre aria de piata ,oras ,vecinatati si localizare.

Proprietatea evaluata este situatd in orasul Braila ,str Calea Galati ,nr.321 lot 1
Judetul Braila identificat prin numar cadastral 90322 inregistrat in Carte Funciara
nr.90322/Braila.

Proprietatea subiect este localizata in nordul orasului Braila ,in cartierul Vidin ,in
apropierea cimitirului Vidin ,in zona periferica a orasului.

Principalele artere importante din zona sunt:Calea Galati ce stabileste legatura directa a
proprietatii subiect cu centrul orasului.Mijloacele de transport in comun sunt maxi-taxi si
autobuze.
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Limitele directe alea terenului sunt:
La nord: Proprietatea de la adresa Calea Galati ,nr. 323
La sud: Proprietatea de la adresa Calea Galati ,nr. 319
La est: Calea Galati
La vest: Proprietatea sotilor Murea George Lili si Murea Roxandra
Nu au fost semnalate litigii intre proprietari sau vecini referitoare la granitele proprietatii.

Zona in care este amplasatd proprietatea este una rezidentiald de case de locuit
unifamiliale iar stilul arhitectonic al zonei nu este unitar.

Telefonia mobila este functionald pentru toti operatorii de pe piata.

Utilitatile disponibile in zona sunt:apa ,curent electric, gaz metan ,sistem de canalizare ,
cablu TV, internet si telefonie fixa.

2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau sa
stapaneasca bunul,sa-| foloseasca ,sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispuna de el
in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Dreptul de superficie : 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
Activul ce urmeaza a fi concesionat nu este grevat de sarcini si nu a iesit din circuitul

civil fiind liber la data evaluarii.

Proprietarul bunului imobil evaluat este Municipiul Braila conform extrasului CF cu
numarul cererii 57001/18.08.2017.
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3. Descrierea terenului
Proprietatea subiect este reprezentata de lotul 1,localizat pe strada Calea Galati ,nr.321
, oras Braila , judetul Braila.

Terenul este imprejmuit cu gard din plasa .
Utilitatile sunt disponibile in zona:

-canalizare

-apa

-electricitate

-gaze

-telefonie mobila

Utilitatile se gasesc la limita propeirtatii subiect.

Terenul este in suprafata totala de :

Lot 1: 12 mp

Topografia terenului este plana ,forma este iregulata.

Deschiderea terenului catre Calea Galati este de aproximativ 25 m.

Solul aflat pe proprietatea subiect este unul caracteristic zonei reprezentat de
soluri fertile .

0O 0O 0 0 o

In cazul proprietatilor de tip teren intravilan nu am constatat forme de depreciere
externa specifice cartierului ,vecinéatatilor sau proprietatii subiect.Pe piata se constatd o
forma de depreciere economica cauzata de criza economica care a generat o0 scadere a
puterii de cumpdrare a populatiei si o diminuare a numdrului de potentiali
cumpératori,ceea ce face ca, pentru acest tip de proprietati, perioada de expunere pe
piata sa fie mai mare ,iar prefurile sé fie in scéadere .

Partea a IV-a —Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei
unui anumit bun sau serviciu.

Analiza pietei constituie o baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a unei
proprietati imobiliare.O constructie existentd sau una propusa pentru o anumita utilizare
poate fi analizata in functie de criteriile de fezabilitate financiara si de productivitatea
maxima numai dupa ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzatoare pe
piata pentru acea utilizare. Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este ,in mare
masura dependentd de pozitia sa competitiva pe piata corespunzatoare.

Piata imobiliara 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 specifie
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deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate
imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o
putere mare de cumparare , ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile etc.

Piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatda de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna
un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu
iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel cd 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.De obicei procesul de vanzare pentru astfel de proprietati este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de
nevoile, doriniele, motivatiile,localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii 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 impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor
ipotecare pentru investitiile imobiliare.

1 Definirea produsului imobiliar si delimitarea pietei specifice.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate
imobiliara de tipul teren intravilan ,categoria de folosiinta curti constructii.

Acest tip de proprietate este atractiva pentru o serie de potentiali utilizatori.Piata
imobiliara specifica acestui tip de proprietate este piata locuintelor rezidentiale
unifamiliale,cu regim de finédliime de parter si mansarda,parter,etaj si mansarda
respectiv parter si 2 etaje .

2 Delimitarea pietei

Aria geografica pentru acest tip de proprietate o reprezinta cartierele Vidin si Brailita din
orasul Braila . In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia
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economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata, tendinte ale ultimilor
ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Tendinta generala este de dezvoltare ca zona rezidentiala cat si comerciala
,reprezentata de locuinte unifamiliale si spatii comerciale de mici dimensiuni.

Analizand ofertele disponibile pe piata s-a identificat ca cea mai mare dezvoltare
a avut loc In zona de sud si sud-vest a orasului Braila.

3 Analiza cererii

Cererea tine cont de nevoile ,dorintele ,puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor.Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere ,fiind
astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru proprietati imobiliare de teren liber pentru constructii in orasul Braila
este redusa datorita costurilor ridicate si a situatei economice actuale.

4 Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pe piata imobiliara ,oferta
reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri ,pe o piata data ,la o anumita perioada de timp.

In general ,pe piata se gasesc mai multe oferte de terenuri spre vanzare decat cei care
isi doresc sa achizitioneze terenuri pentru dezvolare,aceasta fiind o piatd a
cumparatorului.

Prefurile cerute de participanti pe piata variaza intre 40 euro/mp si 75
euro/mp.Majoritatea populatiei cu putere de cumparare doreste sa achizitioneze un
teren liber pe care sa construiasca locuinte unilamiliale in detrimentul celor
finalizate.Prefurile mai crescute se inegistreaza in marea majoritate la terenurile cu
suprafete mari , cu o localizare superioara , catre centrul orasului ,avand acces facil
catre principalele centre de interes economic si comercial din orasul Braila.

5 Echilibrul pietei:

Exista un dezechilibru in favoarea cererii fiind o piatd a cumparatorului ,economia fiind
inca afectata de efectele crizei economice.

Referitor la vanzarea proprietatilor,factorii care ar putea afecta vandabilitatea sunt:
-puterea de cumparare

-expunerea pe piata a proprietatii cu un marketing adecvat
-existenta facilitatilor pe piata precum credite bancare,imprumuturi.
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Partea a V-a —Analiza celei mai bune utilizari.

4.1 Analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber.
Cea mai buna utilizare este definita ih Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR
2017-Glosar ,astfel:

‘Utilizarea probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat ,a unui teren sau a unei
proprietafi construite ,utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere
fizic,permisa legal ,fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca concomitent patru
criterii,respectiv sa fie:

-permisa legal
-posibila fizic
-fezabila financiar

-maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat liber
sau a proprietatii construite)

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente.in aceastd ipotezé pot fi
identificate alte utilizari ale terenului liber,utilizari care creaza valoare(terenuri libere) si
apoi se estimeaza valoarea terenului analizat.

Cele doua obiective principale pentru a identificat CMBU a terenului considerat
liber sunt:

-analiza comparativa a tranzaciiilor comparabile recente cu terenuri libere (indica astfel
CMBU a terenului subiect)

-estimarea valorii separate a terenului( valoarea reziduald a terenului = valoare
apropiata cu CMBU —cost demolare/construire-profit antreprenor)

Avénd in vedere amplasarea proprietétii intr-o zona rezidentianla si comerciala ,
la periferia orasului ,suprafata mica de doar 12 mp ,consider ca cea mai buna
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utilizare a propietatii subiect o reprezinta un teren supus dezvoltarii ,in vederea
extinderii si amenajarii.

Partea a Vi-a —Evaluarea proprietatii

6.1.Estimarea valorii terenului.

1) Pentru evaluarea terenului s-au utilizat :Metoda comparatiei directe aferenta
abordarii prin piata .

Pentru stabilirea redeventei ,in vederea dreptului de superficie a suprafetei de teren ,
conform Standarelor de evaluare a Bunurilor ,s-a folosit metoda capitalizarii veniturilor
din cadrul Abordarii prin venit.

Metoda comparatiei directe este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere sau
consideratea fi libere , cand exista date suficiente si sigure privind tranzactiile similare in
zona.

Prin aceasta metoda prefurile si informatiile la terenuri similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri. Comparatia directa este
cea mai utilizata tehnica pentru evaluare terenului si cea mai preferatd metoda atunci
cand sunt disponibile vanzari comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similare, Tn scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de
evaluat. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile
dintre loturi. O corectie a pretului de vanzare poate fi o simpla apreciere a calitatii
superioare sau inferioare a proprietatii sau poate fi exprimatéa ca suma globala (in unitati
monetare) sau procentual. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditile de vanzare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi
proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se cunosc valorile de tranzactie,
se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluatd. Premiza majora a metodei este
aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analizd comparativd se bazeaza
pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o0 metoda globala care aplica informatjile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piata imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe
valoarea unitara rezultatd in urma ofertelor din piata cu proprietati similare efectuate in
aceeasi zona.
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Valorile selectate in urma ofertelor de pe piatd, analizate prin prisma limitelor
mentionate, sunt corectate cu o serie de factori care sa reflecte o valoare de piata
asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata
imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la agentii
imobiliare si din publicatii de specialitate.

Pentru comparatie s-au gasit proprietadti asimilabile, reprezentédnd terenuri
asemanatoare si situate Tn vecinatate, care au fost expuse pe piata n ultima perioada
de timp sau se afla in curs de tranzactionare.

Analizdnd grila_de calcul pentru teren ,a rezultat un _interval de valori
cuprinse intre 6 euro/mp si 7 euro/mp.

Evaluatorul selecteaza comparabila numarul 3 in valoare de 6.2 euro/mp ca
valoare de piata pentru amplasamentul subiect ,teren in suprafata de 12 mp
,avand in vedere ca are o ajustare globala de 85%.

Valoare de piata estimata a terenului este de 6.2 euro/mp ,respectiv 74
euro, echivalent a 339.5 lei la un curs de 4.5873 lei/euro din data de
24.08.2017

Il) Estimarea redeventei -prin metoda capitalizarii veniturilor-Abordarea prin
venit

Abordarea prin venit reprezintd una din cele trei abordari tradifionale pe care
evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare.Aceasta consta in metode tehnici si
proceduri matematice pe care evaluatorul le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii imobiliare de a genera beneficii( de obicei din venituri banesti si din valoarea
de revanzare) si sa transforme aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii actualizate
a acestora.

Este descrisd ca parte a procesului sistematic de evaluare,dar metodele,tehnicile si
procedurile utilizate Tn abordare reprezinta mijloace analitice ,cu scop general ,aplicabile
in evaluarea proprietatilor generatoare de venit.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca ,pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara , un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata
a beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de definere ca investitie a proprietatii
respective( venituri banesti obfinute pe perioada de detinere plus valoarea de revanzare
a proprietatii)

in mod obisnuit proprietitile imobiliare generatoare de venit sunt cumparate ca o
investitie si , din punct de vedere al investitoruluimarimea castigului reprezinta
elementul critic care afecteaza valoarea proprietatii ,daca riscul raméane constant.Un
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investitor care cumpara o proprietate imobiliara generatoare de venituri plateste preful
curent pentru dreptul de a primi un flux de venituri in viitor.

Analiza informatiilor legate de cost si vanzari este adesea parte integranta a abordarii
prin venit,iar tehnicile de capitalizare sunt frecvent utilizate in abordarea prin piata si in
abordarea prin cost.

in_cadrul abordérii prin venit,se va determina valoarea redeventei a_proprietatii
imobiliare subiect (teren liber ) folosind metoda capitalizarii directe a veniturilor.

Capitalizarea directa a veniturilor este o metoda utilizatd pentru a converti venitul
dintr-un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii,intr-un singur pas,utilizand
procedura de impartire a venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip
de venit.

Se utilizeaza doar venitul obtinut intr-un singur an de exploatare de catre un cumparator
finvestitor tipic,mediu,pe piata locala .

Convertirea fluxurilor de numerar actualizate in valoarea proprietatii subiect se
realizeaza folosind formula capitalizarii directe:

Valoarea =Venit net din exploatare/Rata totala de capitalizare

Notiunile principale utilizate In aceasta abordare sunt:

VBP-Venit brut potential-reprezinta venitul generat de proprietate prin inchiriere fara a
scadea cheltuielile si pierderile aferente proprietafii

VBE-Venit brut efectiv-reprezinta venitul anul generat de proprietate minus pierderile
generate de neocuparea proprietatii.

n acest caz,din analiza pietei specifice proprietatii subiect,facand o comparatie intre
ofertele de inchiriere ale spatiilor comerciale si proprietatile existente a rezultat o
estimare a gradului de ocupare de 60%.

VNE-Venit brut efectiv-reprezinta diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
exploatare totale.

Conform informatiilor disponibile pe piata la data evaluarii, ratele de capitalizare pentru
terenuri libere pornesc de la nivelul de 8-12%. Coreland infomatiile disponibile la data
evaluarii, se considera un nivel al ratei de capitalizare de 9%, tinand cont de amplasare
si caracteristicile proprietatii subiect.

Chiria lunara considerata a fost de 0.06 euro/mp/luna avand in vedere suprafata mica
a proprietatii subiect comparativ cu proprietatile identificate pe piata.
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Cheltuielile de exploatare si de reamenajare a terenului luate in considerare sunt:
- Cheltuilei exploatare: 10 % din venitul brut efectiv

In urma abordirii prin venit,valoarea de piatd a redeventei estimata a proprietétii
evaluate este 0.06 euro/mp/luna .echivalent a 0.7 euro/luna.respectiv 8 euro/an

6.2 Abordarea prin cost

Aceasta abordare nu s-a utilizat in estimarea valorii de piata a terenului deoarece
nu este adecvata pentru acest tip de proprietate-teren intravilan.

Partea a Vll-a —Reconcilierea valorilor obtinute prin aplicarea abordarilor.
Reconcilierea reprezintd analiza rezultatelor obtinute pentru a ajunge la estimarea
valorii finale.

Pentru reconcilierea rezultatelor finale s-a procedat la revizuirea intregului proces de
evaluare aplicat,asigurandu-se ca informatiile disponibile si tehnicile de analiza
.precum si judecata aplicatd au condus la rationamente coerente.

Datele si informatiile folosite in acest raport de evaluare sunt autentice ,pertinente ,fiind
obtinute din surse de Tncredere si verificate.

Criterile ce au stat la baza alegerii valorii finale a proprietati subiect au fost
urmatoarele:adecvarea ,precizia si cantitatea informatiilor.

-Adecvarea metodelor-acest criteriu este in mod frecvent corelat cu tipul
proprietdfi.Cea mai adecvata abordare folositd din punct de vedere al scopului
intocmirii prezentului raport de evaluare este Abordarea prin piata.

-Precizia-acest criteriu este strans legat de increderea evaluatorului in acurateiea
datelor/informatiilor folosite,in procedurile si tehnicile de analiza a acestora aplicate.

Calculele efectuate precum si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile ,informatiile primite sunt corecte si verificate.

-Cantitatea informatiilor

Cele mai multe informatii extrase de pe piata au fost folosite in cadrul abordarii prin
piata ,iar sursele din care provin aceste informatii sunt considerate a fi de incredere.

In opinia evaluatorului ,valoarea de piatd estimatd la data de 24.08.2017 prentru
proprietatea imobiliara situate pe Calea Galati ,nr.321 ,lot 1 ,Braila este cea
determinata prin abordarea prin piata-metoda comparatiei directe.
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Concluzie:in opinia evaluatorului ,valoarea de piatd estimati ,la data de
24.08.2017 ,pentru proprietatea imobiliara de teren intravilan situata in Braila ,
Calea Galati ,nr.321 ,lot 1 ,nr cadastral 90322 este cea determinata in urma

abordarii prin piata.
Valoarea de piata este de 74 euro
Valoare redeventa 0.7 euro/luna ,respectiv 3.2 lei /luna.

Valoare redeventa 38.4 lei/an.

Valoare redeventa :
0.26 lei/mp/luna

3.2 lei/mp/an

EVALUATOR,

Ing.lanuris Dorothea
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