ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.B537
din S0.09.2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 425,00 mp,
indiviz din suprafata de 1.313,00 mp, situat Tn Braila, Soseaua Focsani
nr. 117, NCP 96134, in favoarea solicitantilor

teren pe care se afla amplasate constructiile
C1, C2, C3, C4 si C5, proprietatea acestora.

CONSIILIAUL LOCAL MUNICIFPAL BIRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al inifiatorului, precum si cererea
domnilor inregistratd la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 7695/15.03.2021;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20, alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completérile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.LM. nr. 263/28.05.2021, precum si ale
H.C.L.M. Braila 51/27.03.2009 completata cu H.C.L.M. nr. 262/10.07.2009, anexa
nr. 1.5, pozitia 6;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. §7/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;,

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafatd de 425,00 mp, indiviz din suprafata de 1.313,00 mp, situat in
Braila, Soseaua Focsani nr. 117, NCP 96134, in favoarea solicitantilor

_ , teren pe care se afla amplasate
constructiile C1, C2, C3, C4 si C5, proprietatea acestora.
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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 10,45 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului de
superficie in forma 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 cétre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea Municipiului
Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de superficie.

Art.6 Prezenta hotdrare 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 Braila o va comunica celor interesati.
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ANDA MR A
ANEXA NR.1.35 |a regulament

LA ML NR 3%/ 30.09 202/
PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL BUNULUI IM
Scara 1:500 |RGI.91593/07.12.2020 |
Nr. cadastral: Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa Imobilului
| [96134 | 1313 Mun. Braila, SOS.FOCSANI Nr. 117
Cartea Funciara nr,:

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT):
Braila
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A. Date referitoare Ia teren

Parcels |oe Tugeraa] __ Seprafera (mp) Mentiun
| 1 cC 1313 Imprejmuire:pet.18-19-20-1 nematerializat, pet,1-2 gard plasa, pct.2-3 constructii, pet.3-4-5 gard tabla
TOTAL 1313 pct.5-8 gard zid, pct6-7-8 gard tabla, pct.8-9-10-11 gard placi beton, pet.11-12-4 3-14-15-16-17-18 construct
B. Date referitoare Ia constructii
Cod Destinatia Suprafata construlta I3 sol (mp) Mentiuni
C1 LOCUINTA 85 parter, Suprafata desfasurata=g5mp
C2 —_ANEXA 34 parter, Suprafafa desfasurata=34mp
C3 ANEXA i8 parter, Suprafata desfasurata=18mp
C4 ANEYA 52 parter, Suprafata desfasurata=52mp
C5 —ANEXA 16 parter, Suprafata desfasurata=16mp ]
TOTAL 185
Suprafata totala masurata a imobilului= 1313mp
Suprafata din act= 1313 mp
MIRCEA DORU Inspector:

N teren

Data:02.12.2020

Gheorghe Scarle.t”-Date: 2020.12.09

Confirm Introducerea Imobiiului in baza de date
Intregrata si
atribuirea numarului cadastral
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| Digitally signed by
] d?\%l@rgh'e'Starlet--
Stampila BCPI
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA Bréifa. str. Neagrn vt juet. Bréila

ail: office@acos.ro
EXPERT EVALUATOR $I EVALUARE o el 0722.535.370

ANEXA NR.ZL _
LP HCLM NR. 53 /50.09. 202

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2108041/04.08.2021

Solicitant:

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

SE Y
'y
9 i
%a 1
]
)
] : "

N
|



~ Expert £ valuator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in fimita cunostintelor si informatiillor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniite si concluziile personale, fiind

nepadrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificarn ca nu avem nici un interes actuval sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdriile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o perscana afiliata sou implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorifor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestur raport.
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Expert Evalvator Aqqznfu lulian Cosmin

Cuprins

Declaratie de CONTOMMIIATE ..o e eeeeeeerr e e vseseesssnaseeeeesnasrrerenesenens 2

1 SINTEZA = REZUMAT 51 CONCLUZI .vonevreteecrreeerareesisiriesseessnesssesssessesesssens 5

2. CONSIDERATH GENERALE cvuiuiismsmismssissmiass o pisssbesvi sesiveveansdsi 6
2.1.  Oblectul scopul si UtHiZareq eVAIUGTT .......c.cocviuiciiaiienieniciieeceiereeesenseeneeins 6
2.2.  Prezentarea echipei Q@ @VOIUGIE.........uueeceeeeeeeereeeeseeceeeeeree v eanesesaeeraes 6
2.3 BEIIEIICIOT c.eeeeiiieicuieitee sttt sttt s 6
2.4,  Date estimoril VAo s iesvisssvssivssinsssissvissassssimianisssiiivsesssinimss 6
2.5, INSPECHT PIOPITEIGH coeauevraueeeaeersinesieeeeieeeesseaessanessessnsesnsasssesssseesseessnssesens 6
2.6, lpoteze Si CONAT MITQTIVE......covvviviieeiiieecireeees s e se e s s ssneaa s o]
2.7. Baza de evalvare tioul Valorii @SHIMQIE. ... ieecesiiiieees s ceeesensann 9
28  Decldarared conformiftatl € -SEV  nimmmmammwa nisssninmsmsminimm 9
2.9. Materialele si sursele de informapii UtiliZate..........cocovovieiieeceiieeeeeeeeaen 10
2.10. Drepturile de proprietate @ValuQle ..........eeiecciieieceeeeiiieseeeciaesecsenens 11
2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terfi......ceeevvvennnnn. 12

3 PREZENTAREA DATELOR....oveeieieeeiieeereeeeeeeseesnneeeseessessmbaeeaesaeseeesmsnneeeaesneas 13
31 Procedura de evaluare (EtQpele PArCUrSE) . ...uuuierereeeeieereseeieeaereaeeesnns 13
32 dentiflcareaimobili: .uvimnwnissinnassimvansnsaiisis s sesise 13
3.3 Descrieren zonef te Gmiplasare uwwmissmmamnssisr s iismoss suveassizes 14
34 Descrierea amplasamEntUlUi ... eeeceiecieisiiissienssissss s 15
35 DeScriereq CONSIUCTHE .....uuuuuimimiiiiiassiesassre s ssssias s ssene s snssseensnraes 15
F6. ST DICTO] cuvssssmvvvsvesvsnviatsivivesvinsve v ess Vs o nsin vo S o0 ek i 638 F S SR S 15

4 ANALIZA DATELOR SICONCLUZN ..o cvmssasnimmismyicisiinm aasss s iissasassnin 23
4.7 CeO MQI BUNG ULTHZAIE c..oevvivvsveeeeeeeeneeeeeieeeiee e e st anssse s e s sne s e snsre s aeneene 23
4.2, Valogrea terenilitl.cucinniimsssiinmmisisin o issavsisms it iieem e saisssassissees 25
4.3 Estimarea prefulul dreptului de SUPErtficie.. ... 25
4.4, Calificarea eVAIUQTONION ......cuaweeeiie e e s 27

Raport de evaluare 7 3/Paginag



7§xpert Evalvator Andraq{q IL_fIfEn Cosmin
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E;rp_e(r Evaluaitor Androniu fulian C osmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII
Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Sos. Focsani nr. 117, (425 mp), CF96134, jud.

Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 29.07. 2021
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4.9197 LEL/ EURC.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piafd):

87100 lei echivalent a 17700 euro (204,86 lei/mp echivalent a 41,64 euro/mp)

Suprafata este de 425 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
4441 lei echivalent a 902,7 euro (10,45 lei/mp echivalent a 2,12 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

370,1 lei echivalent a 75,2 euro (0,87 lei/mp echivalent a 0,177 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apore
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii in condifiife si la valorife specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Notd: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,,Evaluarea

prestatiei superficiarului’. "
e

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Sos. Focsani nr. 117, (425 mp),
CF96134, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in vederea
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluvarea solicitatd este, In cozul de fafd, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiel Nationale

a Evaluatorifor Autorizali din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator( data evaluarii) este 29.07.2021

Daota elaborarii raportului este 04.08.2021,

2.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in dota de 29.07.2021

2.6. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de jpoteze si conditii imitative , prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,
precum si cu celelafte aprecieri din acest raport.

Principalele [poteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

hapo? de evoluare 6/Pagind




Expert Evaluator Androniu fulian Cosmin

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau @
considerafiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
S/ proprietatea poate fi vandutad,

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdfii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentatfiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a agjuta cititorul sd-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumd
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau de cdtre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard
pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor evaluate,
se acceptd declaratiile proprietarului cu privire la starea de funcjionare, la caracteristicile,
la marca, la tipului 5i la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumdad nici o responsabilitate
pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune cd starea tehnicd in care se aflg bunurile mobile evaluate este cea
descrisd in raport si descrisd de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

cdtre proprietar si au fost prezentate fdrd a se intreprinde verificdri sau investigafii

Raport de evaluare Z{Pagi n 5_




Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evaluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmdénd a prezenta finantatorului
documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia. In vederea
efectudrii evaludrii au fost luali in considerare tofi factorii care au influentd asupra valorif
echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel de informatii
care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinfa evaluatorului sunt
corecte sf rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicli ascunse
privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc, care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet si functional la data inspectie;,
fiind evaluate in aceasta stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea si configurafia
existentd la data evaludrii /inspectiei nefiind efectuate in cadrul lucrdrii previziuni privind
modul de exploatare a echiparnentului, care se poate schimba in functie de condifiile de
operare ulterioare evaludrii

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii, in unele cozuri, evaluatorul
nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care
acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existdnd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinid. Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluvare au fost

rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data evaludrii.

Conditif limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si
pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evalvare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-I face public;

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cdnd aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabi;

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea scrisd i

prealabild a evaluatorului

}fr‘aporr r-jgéva/uarem R 8/Pagind



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale piefei pe factorii anticipati ai ofertel si cererii pe termen scurt si 0

economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile viitoare.

2.7. Baza _dé evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piata
asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2020.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobifiare mentionate mai
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piafd.

Valoarea de piaid reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat flecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdti de
platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd
de rate lunare, 0 sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, findnd seama de natura
terenului de destinatia constructiei in cazul In care aceasta existd, de zona in care se afld

terenul, precurn si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

28.  Declararea cori'fornéftd,tfi cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluore ou fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

Y V V ¥ V¥

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiord (1VS 300)
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» SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurifor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii vtilizate

Pentru realizarea prezentulvi raport de evaluare s-au utilizat:

o 0.G. 24/201 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018,

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (1VS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

YV V ¥V ¥V VY VY Y VYV V¥V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
¥ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
> Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a dova canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd,
» Evaluarea masinilor si  echipamentelor’ American Society of
Appraisers;
» Observalii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evalugrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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2, 10. Drepturile de proprietate evaluate

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

Conform declarafiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipivlui Brdila - domeniul privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificénd
autenticitatea actelor juridice puse lo dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stdpaniy
o Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptului de proprietate:
e [egale
e Judiciare,

e (Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd respectiv
proprietatea depling, adicd negrevaid de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale statului,
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupd:

» Extras CF 96134.

Constructiile sunt proprietatea Iui |

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sa ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie docurnente in original pentru

proprietatea evaluatad.
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Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici O
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitdtii actelor de

proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terfi

Raportul de evaluare este confidentiol pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o terja persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd férd aprobarea

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

31 Procedura de evaluare (E tapelé parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum g fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unéei liste de informatii solicitate clientului:

» inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de
solicitant;

» stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului:

» selectarea tipului de valoare estimota in prezentul raport.

» deducerea si estimarea condifiifor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd
se tind seama la derularea tranzactiei

¥ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de

lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32, [Identificarea imobilului
Imobilul se afld Brdila, Sos. Focsani nr. 117 (425 mp), CF96134, jud. Brdila, proprietatea
Municipiului Brdila - domeniul privat
Zona este perifericd .
Zona este perifericd - Zona Chercea.
Teren cu suprafata indivizd de 425 mp din totalul de 1313 mp, cu acces direct.

Inspectia s-a fdcut in data de 29.07.2021
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Locafizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Sos. Focsani;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edifitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» In zond se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu
mdrfuri de calitate cu supermarket-uri
o Unitd}i de invdtdmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cusedii de bdnci
Utilitati edilitare
> Retea urband de energie electrica
» Retea urband de apd
» Retea urband de canalizare
» Reteo urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat
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Concluzie:
Zona de referinta periferica amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune. Poluare redusd,

Ambient civilizat,

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata indivizd de 425 mp din totalul de 1373 mp.
Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces la drum public.

Terenul este este imprejmuit.

Utilitati: are acces direct la curent electric, apd si gaz metan.

Veecindtdtile sunt proprietdfi rezidenfiale

3.5 Descrierea constructiei

Solicitantul este proprietarul Cl-Locuinta, cu supraf. construita de 65mp, C2-Anexd cu
suprafafa construitd de 34 mp, C3-Anexa cu suprafafa construitd de 18 mp, C4-Anexd cu suprofata

construitd de 52 mp si C5-Anexd cu suprafata construitd de 16 mp.

! 3_6  Studivl pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evalvare GN 7 - «Evaluarea proprietdfii imobiliarex»
mentioneazd cd: 0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane fizice sau
entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obice bani Pietele imobiliare
specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit
caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute
recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdfi
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri
pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai
mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca

urmare, oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificérile cererii de

pe piatd.”
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleozd, fiind influentatd de
multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de
scurtd duratd. In functie de factori ca: amplosarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare,
motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold,

¢ Piafa imobiliard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in prezent
piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piata inactiva, caracterizatd o rdmadnere
in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia
pot obtine prefuri mai mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zona va genera §f va
sustine in continuare un nivel scdzut ol pretului de vdnzare si al chiriilor pentru proprietdtiimobiliare.
Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot
aofirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd pe
care o traversém, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piafd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra un
numdr scdzut de cereri de proprietdti imobiliare, determinat de scdderea
economiilor populatiel ca urmare a crizel economice, cat si ca urmare a@
stagndrii a creditului jpotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdii evaluate se va face analiza piefel pe doud
nivelurs:

e din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in procesul
de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evoludrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piafd aratd modul in
care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdti

Prin investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe
piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum si schimbdrile

anticipate.
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Analiza de piofd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri o proprietdtii
evaluate. Evaluatorul trebuie sé identifice relafia dintre cerere si oferta concurentialg de pe piata
proprietdfii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru sau dezechilibruy care caracterizeazc
plafa curentd.

Valoarea de piaté o unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia sa
competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile esentiale

necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evalvare.

Aspecte economice

Previziunile economice de primdvard pentrv Romdénia: crestere PIB cu 5.1% in 2021, 4.9%
in 2022

Potrivit previziunilor economice din primdvara anului 2021, economia UE va crestecu 42 %
In 2021 5i cu 4.4 % in 2022, Se preconizeazd cd economia zonel euro va creste cu 43 % anul acesta
Sicu 4.4 % anul viitor. In ceea ce priveste Romdnia, PIB-ul va creste cu 5,1% in 2027, respectiv cu 4.9%
In 2022. In privinfa inflatiei in cazul Romdniei in 2021 se va inregistra o usoard crestere la 2.9%, fiind
urmatd de o scddere la 2.7% in 2022.

Aceasta reprezintd o imbundtdtire semnificativé a perspectivelor de crestere in comparatie
cu previziunile economice din iarna anului 2021 pe care Comisia le-a prezentat in februarie. Ratele
de crestere vor continua sd varieze la nivelul UE, insd economiile tuturor statelor membre ar trebui

sd revind la nivelurile de dinainte de crizd pénd la sférsitul anului 2022

| PREVIZIUNILE ECONOMICE EUROPENE

© PRIMAVARA 2021

5 E 2020 2021 2022

(U Cresterea PIB (%, de la un an la altul) -39 8 5.1 49
#E Inflatia (%, de la un an la altul) 23 | 29 B 27

Rata somajului (%) S 5.2 48
O Deficit bugetar (% din PIB) -9.2 -8 -7.1 _
O: Datoria public bruta (% din PIB) 4731 497 527
Balanta contului curent (% din PIB) - -49 = -46

4 : -
Directia General& Afaceri Economice si Financiane o - S -/ S Europeand |
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Cresterea economicd se reia pe mdsurd ce ratele de vaccinare cresc, iar mdsurile de

limitare a rdspdndirii bolii se relaxeazd

Pandemia de corona virus reprezintd un soc de proporfii istorice pentru economiile Europei
Economia UE s-a contractat cu 6,1 %, iar economia zonei eéuro cu 66 % in 2020. Degi, in general,
intreprinderile si consumatorii s-au adaptat pentru a face fafd mai bine mdsurilor de izolare, unele

sectoare, cum ar fi turismul si serviciile prestate in persoan d continud sd sufere.

Redresarea economiei Europel, care a inceput vara trecutd, a stagnat in al patrulea
trimestru al anului 2020 si in primul trimestru al anului 2021, intrucét au fost introduse noi mdsuri de
sdnditate publicd pentru a limita cresterea numdrului de cazuri de COVID-19. Se preconizeazd ¢d
economiile UE si ale zonei euro se vor redresa puternic pe mdsurd ce ratele de vaccinare cresc, iar
restrictiile sunt relaxate. Aceasta crestere va fi determinatd de consumul privat, de investitii si de

cresterea cererii de exporturi ale UE din partea unei economii mondiale consolidate.

Se preconizeazd cd investifille publice, ca procent din PIB, vor atinge cel mai inaft nivel din
ultimii zece ani in 2022, Acest lucru va fi susfinut de Mecanismul de redresare si rezilientd (RRF),

instrumentul-cheie aflat in centrul NextGenerationEU.

Pietele fortei de muncd se imbundtdtesc intr-un ritm lent

Conditiile de pe piata forfei de muncd se Imbundtdtesc incet dupd impactul initial al
pandemiei. Ocuparea forfel de muncd a crescut in @ doua jumdtate a anului 2020, iar ratele

somajului au scdzut fafd de nivelurile lor maxime in majoritatea statelor membre.

Schemele de sprijin public, inclusiv cele sprijinite de UE prin instrumentul SURE, au
impiedicat cresterea dramaticd a ratelor somajului. Cu toate acestea, piefele fortei de muncd vor
avea nevoie de timp pentru a se redresa pe deplin, deoarece existd posibilitatea ca programul de

Jucru s6 creascd inainte ca intreprinderile sd fie nevoite s angajeze mai mulfi lucrdtori,

in UE rata somajului este estimatd la 7.6 % in 2021 si la 7 % in 2022 In zona euro, rata
somajului este estimatd la 8,4 % in 2021 si la 7.8 % in 2022. Aceste rate rdmaén mai ridicate decdt

nivelurile din perioada anterioard crizel.

Inflatia

Inflatia o crescut puternic la inceputul acestui an, ca urmare a cresterii preturilor la energie
si a unei serii de factori temporari §i tehnici cum ar fi ajustarea anuald a ponderilor agcordate

bunurilor si serviciilor in cosul de consum utilizat pentru calcularea inflatiel. Inversarea unei reduceri
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a TVA-ului gi introducerea unei taxe pe emisiile de carbon in Germania au avut, de asemenea, un

efect semnificativ.

Inflatia va varia semnificativ in cursul acestui an, deoarece prefurile estimate ale energiei si
variatiile ratelor TVA genereazd fluctuatii semnificative ale nivelului preturilor in comparatie cu

aceeasi perioadd a anului trecut

In UE inflatia se va situa, conform previziunifor, la 19 % in 2021 si la 15 % in 2022 In zona

euro, inflafia se va situa, conform previziunilor, la 17 % in 2027 sila 13 % in 2027

Datoria publicd va atinge un nivel maxim in 2021

Sprijinul public pentru gospoddrii si intreprinderi o Jucat un rol vital in atenuarea impactului

pandemiei asupra economiej, dar a condus la cresterea nivelului datoriei statelor membre.

Se preconizeazd cd deficitul public general agregat va creste cu aproximativ jumdtate de
punct procentual pand la 7,5 % din PIB in UE in acest an si cu aproximativ trei sferturi dintr-un punct
procentual, ajungand la 8 % din PIB in zona euro. Se preconizeazd cd toote statele membre, cu

exceptia Danemarcei si a Luxemburgului vor inregistra un deficit de peste 3 % din PIB,

Cu toate acestea, pénd in 2022, se preconizeazd c& deficitul bugetar agregat va ajunge la
Jumdtate, pand la putin sub 4 %, atdt in UE, ¢t siin zona euro. Se preconizeazd cd numndrul statelor

membre cu un deficit de peste 3 % din PIB va scddea semnificativ.

In UE, se preconizeazd cd ponderea datoriei publice in PIB va atinge un nivel maxim de 94 %
in acest an, inainte de a scddea ugor la 93 % in 2022. Se preconizeazd cd ponderea datoriei in FIB
In zona euro va urma aceeasi tendintd, urmdnd sd creascd la 102 % in acest an S/ apoi sa scadd

usorla 107 % in 2022,

Riscurile privind perspectivele réman ridicate, dar in prezent sunt in general echilibrate

Riscurile asociate perspectivelor sunt ridicate si vor rémdne astfel aidt timp cdt spectruf

panderniei de COVID-19 afecteazd economia.,

Evolutille situatiei epidemiologice, precum si eficien to si eficacitatea programelor de
vaccinare s-ar putea dovedi a fi mai bune sau mai slabe decdt se presupunea in scenarivl centrol

al acestei previziuni

Aceastd previziune poate subestima tendinta gospoddriilor de a cheltui sau dorinta

consumatorilor de a mentine niveluri ridicate de economii de precautie.
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Un alt factor il constituie momentul retragerii mdsurilor de sprijin, care, dacd este prematur,
ar putea pune in pericol redresarea. Pe de altd parte, o retragere intdrziata ar putea duce la crearea

unor denaturdri ale pietei si a unor bariere in calea lesirii de pe piatd a intreprinderilor ineficiente.

Impactul dificultdtilor financiare ale in treprinderilor asupra pietei fortei de muncd s-ar putea

dovedi mai grav decdt se anticipase.

O crestere mai puternicd la nivel mondial in special in SUA, ar putea avea un impact mai
bun asupra economiel europene decdt se preconizase. Cu toate acesteq, o cregtere mai puternicd
in SUA ar putea impulsiona randamentele obligatiunilor suverane ale SUA, ceea ce ar putea
provoca ajustdri necontrolate pe pietele financiare, cu un impact grav indeosebi asupra

economiilor emergente cu datorii valutare ridicate.

Context

Previziunile economice din primdvara anului 2021 se bazeazd pe o serie de ipoteze tehnice
referitoare la evolutia cursurilor de schimb, a ratelor dobénzilor si a prefurilor produselor de bazg,
intemeiate pe informatiile disponibile pand la data de 28 aprilie 2021, Pentru toate celelalte date
integrate in previziuni, inclusiv ipotezele referitoare la politicile publice, aceste previziuni fau in
considerare informatiile disponibile pand la data de 30 aprilie, inclusiv. Cu exceptia cazului in care
politicile sunt anuntate in mod credibil si sunt detaliate in mod corespunzdtor, proiectiile pornesc de

lo ipoteza cd nu se modificd nimic la nivel de politici

in urma adoptdrii finale a Regulamentului privind Mecanismul de redresare si rezilienfd si a
progreselor semnificative inregistrate in pregdtirea planurilor de redresare i rezilientd, previziunile
din primévard incorporeazd mdsurile de reformd si de investitii prevazute in proiectele de
programe de redresare i rezilientd pentru toate statele membrel Cu toate acesteaq, lo data limitd,
anumite planuri erau incd in discufie in mai multe state membre. In astfel de cazuri, au fost utilizate
ipotezele de lucru simplificate pentru inregistrarea tranzactiilor legate de Mecanism ul de redresare
si rezilientd, in special in ceea ce priveste profilul de timp al cheltuielilor (presupus a fi liniar pe
durata de viatd a Mecanismului de redresare si rezilientd) si structura acestora (presupusd a fi

impdrtitd intre investitiile publice si transferurile de capital).

Sursa:https.//ec.evropa.eu/economy_ finance/forecasts/2021/spring/ecfin_ forecast

_spring_2021_ro_en.pdf
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Studiv RE/MAX Europe - Impactul Covid-19 asupra pietei imobiliare

in Roménia, specialistii estimeazd o corectie medie la nivel national intre 5 s/ 10% a
pretului la apartamente, aratd rezultatele unui studiv despre impactul Covid-19 in piafa
imobiliard, realizat de RE/MAX, la nivel european.

Printre cele mai importante concluzii se numadrd: corectii de pret pe segmentul
vénzdri scdderi de pret pe inchirieri precum si o usoard scddere a volumului tranzactiilor.

Studiul a fost realizat pe un esantion de 2.130 de agenfi si brokeri de top, din 27 de
regiuni din Europa, cu o participare aproximativ egald de femei si bdrbati majoritatea cu
vdrste cuprinse intre 30 si 45 de ani. Jumdtate dintre participantii la studiv au o experienfd
de minim trei ani in cadrul agentiilor RE/MAX.

La nivel european, pe segmentul vanzdri peste 50% dintre specialisti estimeazd
scdderi ale preturilor intre 5-10%. Exceptie fac Franfa, Finlanda, Olanda, Cehia si Turcia,
care prezic o crestere intre 2-5% a prejului la case. In Romdnia, la nivel national, specialistii
estimeazd o corectie medie Intre 5 si 10% a prefului pentru apartamente, cu variativni in
functie de piatd/oras.

Pe segmentul inchirieri, respondentii prezic o scddere a preturilor cuprinsd intre 10
s/ 15%. Totodatd, 70% dintre participantii la studiu indicd scéderi intre 10-20% ale prejurilor
pentru proprietdfie comerciale. Pe plan local, 28% dintre respondenti estimeazd scaderi
atat in mediul rural, cat siin cel urban.

Peste 40% dintre respondenyi estimeazd o stognare sau o usoara scddere a
volumului de tranzactii imobiliare in Romania

In ceea ce tine de volumul tranzactiilor, specialistii estimeazd o usoard tendinfd de
scddere fa nivel european, cu exceptia Frantei, Poloniei, Bulgariei unde circa 50% dintre
participanti preconizeazd cresteri pe segmentul case. Pe plan local, peste 40% dintre
participanti estimeazd o scddere a volumului de tranzactii imobiliare, pentru toate tipurile
de proprietdfi.

De asemenea, mai mult de 65% dintre participantii la studiu preconizeazd o
scddere a volumului de tranzactii pe segmentul comercial, atét la nivel de vanzadri cét si
de achizitii Totodatd, peste 40% considerd cd va scddea numdrul tranzactiilor pe
segmentul proprietdfi pentru investifil

Potrivit rezultatelor obtinute, printre motivele principale care determind scdderea
volumului de tranzactii se numdrd rata ridicatd a somajului si incertitudinea generalg,

respectiv nesiguranta financiard din partea curmnpdrdtorilor.

Sursa: www.remax.ro
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone perifericd de tip industrial, zona
este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefel de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat. deci funcfie de evolutia vanzdrilor,
la momentul actual consider starea pietei imobifiare, pe acest segment in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care aor putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd reafizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatifle ofertelor de preturi de vanzare, ale terenurilor similare, sunt cuprinse intre
20 - 80 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitat

- cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activd.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului.
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4. ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZII

4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri
este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd o
estimdritor valorii de piafd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare™ reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtil selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale lucrarii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piafd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdatoarele situatir:

> cea mai bund utilizare a terenului liber;
> cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sd indeplineasca
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;
posibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V VY V¥V

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sou unirea cu alfd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicel preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

Criterii CMBU

Utili?.are

onalizata Permisd legal Posibila fizic ;ﬁz?::loar prg;:ci:rgila

Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bunad vtilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristica utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, orf o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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Criterii CMBU
Utilizare
analizata e .
Permisd legal Posibilda fizic Ifezab!lo MOXIIT‘I‘ =
financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacad este
oferitd pe piatd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului

Avdnd in vedere situatio in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunturi cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

" 4.3, Estimarea pretului dreptu,_fqi de supe(ﬁcie

Conform prevederilor legale ” Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
aupd caz, prin hotdrdrea consilivlui judetean, a Consiliviui General al Municipiului Bucuresti
sau a consilivlui local. astfel incat sa asigure recuperarea prefului de vanzare al terenuluj

in condiii de piaid, la care se adaugd costul lucrarilor de infrastructura aferente ”

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
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suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in maxim 25 de ani a prejului de vénzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza férd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2020- 2021

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca filnd o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventel pornim de la formula determindrii valorii de piatd
sianume:

i=1

- Z Venit — an, LV
~  (1+k)

unde Vit = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada de

recuperare este mai mare de 10 ani, se calculeazad pentru 25 ari.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 1
Verxy ——
n

i unde r =chiria anuala
(1+ k)’

Pentru determinarea chiriei anuale vtilizam formula:

p K -
i=1 1
Z (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2.
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4.4 'CdlfﬁcareqVe#aluatoriior

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Fconomice Bucuresti
Facultatea de Comert, promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdtii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru
titular al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr.
6989,

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2021 Allianz Tiriac Asiqurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdtii” eliberat de Ministeru! Educatie Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncij Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009;

Certificat de ,Monager de Proiect” eliberat de Ministeru/ Educatie Cerceldrii si

Tineretului si Ministerul Muncii Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009,
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4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul,

s evaluatorul detine preqgdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni cu excepfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONcLUZI

51 A(egerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

87100 lei echivalent a 17700 euro (204,86 lei/mp echivalent a 41,64 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Sos. Focsani nr. 117, (425 mp), CF96134, jud.

Brdila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat, este de:

87100 lei echivalent a 17700 euro (204,86 lei/mp echivalent a 41,64 euro/mp)

Suprafata este de 425 mp

Valoarea estimat& a pretului anual al dreptului de superficie este de:
4441 lei echivalent a 902,7 euro (10,45 lei/mp echivalent a 2,12 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

370,1 lei echivalent a 75,2 euro (0,87 lei/mp echivalent a 0,177 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasto taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestoro (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data: 04.08.2021

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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