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CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.31
din 28 . O1.Z202=

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 40,00 mp,
situat in Braila, str. Dej nr. 28, NCP 97619, in favoarea

) teren pe care se afla amplasate
constructiile C4 si C5, proprietatea acestora.

CONSILIUL ILOCAIL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
., inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub

nr. 35062/23.11.2021;

V&zand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd 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. ) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile 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, H.C.LM.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 528/30.09.2021, anexa 1.144, pozitia
nr. 4,

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

Tn 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 40,00 mp, situat in Braila, str. Dej nr. 28, NCP 97619, in
favoarea , teren pe care se afla

amplasate constrdctiile 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 13,8 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. 3la 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 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.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

ALEXANDRU A — CRICAN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@qmail.com

SCOPUL EVALUARIL : |
P AR -pretulm anual al dreptulul de superficle, in vederea
| constituirii unui drept de superficle cu titlu oneros

Estimarea valorii de plata pentru stabilirea

OBIEC

B e R R R

| ADRESA IMOBIL :

[StradaDejnr.28,Briila |

UTILIZAT OR
DESEMNAT:

"TRoman Marina-Tonela, membru titular ANEVAR |

[DATA EVALUARI :

0L, ey ]

[DATA RAPORTULUL :_
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr, 46 Telefon: 0761,.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

IL.INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Proprietatea imobiliard evaluati este un teren intravilan in suprafatid de 40 mp, situat pe strada
Dej nr.28, cod postal 817181, municipiul Bréila, judetul Briila, avind numarul de carte funciara
97619.

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber.
Clientul este solicitantul dreptului de superficie,
Detinétorul dreptului deplin de proprietate este Primaria Municipiului Bréila, domeniul privat.

Utilizatorul desemnat al raporului de evaluare este Priméaria Municipiului Bréila si Albu Viorica,
proprietatea imobiliard fiind inspectatd gi evaluatid spre informarea clientului cu privire la valoarea
de piata a acesteia, in scopul stabilirii nivelului de pret al superficiei lei/mp/an.

Moneda folositd pentru estimarea valorii este euro si lei.
Curs valutar BNR la data evaluarii : 1 euro = 4.949 lei.

Valoarea de piatd a proprietdfii imobiliare evaluate, estimati pentru dreptul absolut de
proprietate pe baza pe datelor incluse in raportul de evaluare §i recomandati pe baza
rationamentului evaluatorului, la data de 19.11.2021 este:

Velogrea depid et pritt 2.800 euro echivalent a 13.800 lei
metoda comparatiei directe

Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila
nr. 263/28.05.2021 (care modificad H.C.L.M Braila nr.101/30.03.2017): valoarea de piatd estimata
prin prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificarile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucriri de infrastructura.

Valoare pret superficie 13,8 lei/mp/an respectiv 1,15 lei/mp/lund.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020,
adoptate de Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

Raport intocmit la data de: 22.11.2021

De catre :

Roman Marina-Ionela

Membru titular ANEVAR, specializarea EPI
Legitimatie nr.: 19272, val. 2021

Braila
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1.2 Certificarea evaluatorului

Subsemnata Roman Marina-lonela, in limita cunostintelor i informatiilor definute, certific prin
prezenta ca :

e afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte ;

e analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
specifice;

e analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale sunt impartiale §i nu au fost
influentate de terte parti;

e nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune ;

e implicarea mea in aceasta misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare
care favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea
unui eveniment, in functie de opinia mea ;

e remuneratia mea nu are nicio legitura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor, opiniilor si
concluziilor prezentului raport;

e inspectia proprietdtii evaluate a fost facutd de mine personal;

e posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent i nicio
altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare ;

o prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2020, ale ANEVAR si a Codului de conduita al profesiei de evaluator
autorizat.

2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Roman Marina-Ionela, in calitate de membru titular
al ANEVAR, specializarea EPI — evaluarea proprietdtii imobiliare, numar legitimatie 19272,
valabild 2021, de profesie economist, absolvent al facultatii de Management si Marketing in Afaceri
Economice.

Domiciliu : localitatea Briila, strada Celulozei nr.46, cod postal : §10278.
Telefon : 0761.652.203

Mail : romanmarina543@gmail.com
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2.2 Identificarea clientului si a oriciiror utilizatori desemnati

Client :
Utilizator desemnat : Primaria Municipiului Briila

Raportul de evaluare este confidential si este destinat strict clientului §i oricdror utilizatori
desemnati de acesta iar evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea dacd acesta este utilizat de cétre
terte persoane, in nicio circumstanta.

2.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentei misiuni de evaluare il constituie informarea clientului cu privire la valoarea de
piatd estimati a proprietdtii imobiliare situate pe strada Dej nr.28, municipiul Bréila, jud. Briila,
in vederea estimdrii nivelului de pret al superficiei lei/mp/an.

Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat strict in scopul mentionat mai sus. Evaluatorul nu-gi
asumad nicio responsabilitate daca informatiile din prezentul raport de evaluare sunt folosite in alte
scopuri decat cel declarat.

2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Identificarea proprietatii imobiliare, ce face obiectul prezentului raport de evaluare, s-a ficut pe
baza documentelor primite de la beneficiar, cu ocazia inspectiei efectuate in data de 19.11.2021,
in prezenta solicitantului dreptului de superficie, Albu Viorica, asupra

- teren intravilan, 40 mp ; terenul are pe el extinderi ale unor constructii dar subiectul prezentei
evaludri il constituie doar terenul ;

- adresa proprietdtii : strada Dej nr.28, cod postal 817181, municipiul Briila, judeful Bréila,
avand numarul cadastral 97619 si dreptul de proprietate intabulat in Cartea Funciard numarul
97619, Briila;

Primdria municipiului Bréila, domeniul privat, detine un drept de proprietate deplin asupra
terenului identificat; acest drept de proprietate deplin are trei atribute specifice : posesia (dreptul de
a stdpdni), folosinta (dreptul de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale) si dispozitia (dreptul
de a dispune de bun).

Dreptul evaluat prin prezentul raport de evaluare este dreptul de proprietate deplin.

Proprietatea imobiliara este libera de sarcini, conform extrasului de Carte Funciard pus la
dispozitie — copie atasata raport.

2.5 Tipul valorii

In concordanti cu scopul declarat, estimarea nivelului de pret al superficiei lei/mp/an, evaluarea
terenului liber de 40 mp a urmdrit estimarea valorii de piafi a acestuia, aga cum este ea definitd
in Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 104), edifia 2020, adoptate de ANEVAR :
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« Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt g§i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au acfionat fiecare in cunostinfa de
cauzd, prudent §i fard constringere. »

Moneda in care s-a facut estimarea valorii de piatd este euro §i lei.

2.6 Data inspectiei. Data evaluarii. Data raportului

Data inspectiei: 19.11.2021
Data evaluarii: 19.11.2021
Data raportului: 22.11.2021

2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

In vederea efectudrii evaluarii,

a fost studiatd hotdrarea de consiliu local municipal nr.528/30.09.2021 prin care a fost
atestatd apartenenta la domeniul privat al Municipiului Bréila a terenului care face obiectul
prezentei evaluari ;

a fost verificatd documentatia cadastrala si extrasul de Carte Funciara prin care s-a intabulat
dreptul de proprietate asupra terenului ;

s-a efectuat inspectia integrald a proprietd{ii imobiliare in prezenfa solicitantului dreptului
de superficie,

s-au colectat date cu privire la proprietdti imobiliare comparabile aflate in aria de piata,
incepand cu vecinatifile dar nelimitind cautarea la acestea ;

s-au efectuat verificari telefonice ale veridicitatii informatiilor gésite despre proprietdtile
comparabile ;

s-au colectat informatii despre piata specificd din localitatea Briila.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Prezentul raport de evaluare are la bazd informatii despre :

natura dreptului de proprietate: drept de proprietate deplin conform extrasului de Carte
Funciard numdrul 97619, Briila, eliberatd ca urmare a cererii nr. 95413 din 26.10.2021;
datele de identificare a proprietatii: adresa, inspectie pe teren, documentatie cadastrala ;
date despre situatia juridica a proprietatii §i suprafata acesteia: din extrasul de Carte Funciara
numdarul 97619, Briila, eliberata ca urmare a cererii nr. 95413 din 26.10.2021;

informatii despre istoricul proprietétii: din HCLM Bréila nr. 528/30.09.2021 ;

informatii despre piafa imobiliara din localitatea Brdila: site-uri specializate in vanzari de
proprietdti imobiliare similare ( www.olx.ro; www.storia.ro)

informatii din surse publice de informatii: ANCPI ; INS ; google maps ; ziare locale ;
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- metodologia de intocmire a unui raport de evaluare : Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia 2020, ANEVAR.

Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor puse la dispozifie de citre
proprietari si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Conform SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii, din Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2020, « ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupd ce au
fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau altor servicii de evaluare
furnizate. »

In spiritul definitiei mai sus enuntate, prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza
documentelor care atestd dreptul de proprietate, furnizate in copie de proprietari iar evaluatorul nu
este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliara
evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de catre evaluator.
Trebuie tinut cont de faptul ¢d nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ci dreptul de proprietate este valabil §i se poate tranzacfiona, ¢ nu exista datorii care au
legiturd cu proprietatea evaluata §i aceasta nu este ipotecatd sau arendata. in cazul in care existd o
asemenea situafie i este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazi in ipoteza ci aceasta se afla in posesie legali si responsabila.

Suprafata de 40 mp a fost preluati din documentatia cadastrald, proprietatea nefiind
expertizatd in detaliu iar evaluatorul neavand calificarea necesard pentru a efectua masurdtori §i a

garanta corectitudinea datelor previzute in acte.

Dacdl nu se precizeazi in raport, se presupune ci la efectuarea inspectiei evaluatorul nu a
constatat defecte vizibile ale proprietitii, acesta neputdnd fii considerat rdspunzitor pentru
nementionarea in raport a stirii ascunse sau invizibile a proprietafii care ar putea afecta valoarea de
piatd a acesteia. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor
consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

In lipsa oricdror indicii referitoare la existena unor contaminari naturale sau chimice, proprietatea
evaluatii este consideratd nepoluati, evaluatorul neefectudnd investigafii speciale in acest sens.

Valoarea de piati estimatii este valabild la data evaluirii, orice schimbéri aparute In piatd si
conditiile de piatd putand afecta valoarea estimatd, ea devenind incorectd sau necorespunzitoare la
un alt moment.

Evaluatorul a obtinut, din surse pe care le considerd a fi credibile, informatii si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare pe care le considera adevirate §i corecte.

Ipoteze speciale

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber desi
pe el s-a constatat existenta unor extinderi ale constructiilor edificate pe terenul aflat in vecindtate.

M
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

e Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si nu poate fi utilizat
decat in scopul declarat de acesta.

e Raportul de evaluare nu poate fi utilizat decét de ctre client si utilizatorul desemnat de
acesta. Utilizarea lui de cétre o ter{d persoand se va face cu acordul prealabil al autorului
raportului i al clientului.

o Confinutul raportului de evaluare este confidential, el fiind destinat clientului gi
utilizatorului desemnat iar autorul nu il va dezvélui unei terte persoane, cu exceptia
situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, si/sau atunci
céand proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat,

e Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea fati de alte persoane care intra in posesia unei copii
a raportului de evaluare, In afara clientului si utilizatorului desemnat de acesta.

e Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu da dreptul publicarii
acestuia, integral sau partial, fard acordul prealabil, in scris, al evaluatorului.

2.11 Declararea conformitatii cu SEV

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a facut cu respectarea Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2020, ANEVAR, dupa cum urmeaza:

SEV 100 Cadru general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 Documentare si conformare

SEV 103 Raportare

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid)

2.12 Descrierea raportului

In elaborarea raportului s-au respectat cerintele SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii, SEV
103 Raportare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2020, ANEVAR.

e e
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare

Proprietatea subiect al prezentului raport de evaluare este amplasatd In municipiul Braila, orasg
resedintd a judetului Briila. Judetul Briila este situat in sud-estul Romaniei, in Cimpia Romana §i
se intinde pe o suprafata totald de 4.766 km pétrati ocupand o parte din Lunca Siretului inferior, o
parte din Campia Béardganului, mici porfiuni din Campia Salcioara si Cdmpia Buzdului. In est,
judetul Bréila cuprinde Insula Mare a Bréilei. El reprezintd 2% din suprafata intregii tari.

Orasul Bréila ocupéa nord-estul judetului, o zond complexa de contact intre unitéti fizico-geografice
variate: Lunca Dundrii, Cdmpia Briilei i Campia Siretului Inferior, si se afld la 200 km distanta de
capitala Romaniei. Coordonatele geografice ale Briilei, 45*16'17" latitudine nordica si 27*58'33"
longitudine esticd, o pozitioneazd la intersectia a trei provincii istorice roménesti — Tara
Romaéneascd, Moldova i Dobrogea — pe Duniérea inferioard, acolo unde aceasta se reuneste prin
cele doud brate ale sale, Dunédrea Noud si DundreaVeche.

Populatia orasului Briila, a carui prima atestare documentara dateaza din 1638, a crescut de-a lungul
timpului odati cu dezvoltarea economicé §i extinderea teritoriald acestuia. Actualmente, pe fondul
disparitiei marilor intreprinderi industriale si a diminuarii activitétii portuare (in 1836 Brdila avea
statut de porto-franco), care in trecut situau orasul pe harta celor mai importante orase din Europa,
demografia Brdilei cunoaste un accentuat regres. Cresterea somajului si sciderea nivelului de trai
au fdcut ca de la 234.110 locuitori inregistrati in 1992, la recesiméantul din 2011 Briila sa aiba

180.302 locuitori.

Conform statisticilor Directiei Regionale de Statisticd, in Brdila, in iulie 2021 cigtigul salarial
mediu nominal net era de 2.759 lei fatd de 3.545 lei la nivel national.

Rata somajului era de 3.3 % in august 2021 iar rata natalitdtii se mentine in scddere fati de rata
mortalitatii.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este localizatd In municipiul
Briila, pe strada Dej nr. 28, cod postal 817181, cartier Lacu dulce, o zona edilitard de tip cartier
rezidential de locuinte unifamiliale modeste, strdzi preponderent recent asfaltate si trafic rutier
redus ; zona 3 rezidentiald ; zond de impozitare *’'D”’.

Localizare proprietatea imobiliari subiect:
Arterd de circulatie importanta: Soseaua Rdmnicu Sarat;

Mijloace de transport in comun: pe strada Dej nu se poate ajunge cu mijloace de transport in comun
ci doar cu autoturism sau pe jos din statiile de transport in comun situate pe Soseaua Rdmnicu Sarat
linii de autobuz (5, 13, 35, 41);

Distanta pand la Primdria Municipiului Brdila: aproximativ 3 km;
Distanta pana in centrul oragului: aproximativ 2.5 km;
Distanta pana la gara CFR: aproximativ 2 km;

Proximititi de interes:
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o Liceul teoretic "Panait Cerna"; scoala gimnaziald ”Anton Pann”;

. Spitalul Judetean cu sectia UPU;

. Supermarket Carrefour; Bricostore; Jumbo; magazine mici cu diverse game de produse;
. Binci: Raiffeisen, BRD si un oficiu al Pogtei Roméne;

Harta localizare proprietatea imobiliara subiect:

3.2 Descrierea situatiei juridice

Primdria Municipiului Briila, domeniul privat, detine asupra proprietdtii imobiliare subiect al
raportului de evaluare, teren intravilan cu suprafata de 40 mp, un drept de proprietate deplin,
atestat prin HCLM Briila nr.528/30.09.2021.

Dreptul de proprietate a fost intabulat in Cartea funciari cu numérul 97619 - Briila, proprietatea
avind numirul cadastral 97619 - copie extras de carte funciara atagatd prezentului raport de

evaluare.

3.3 Descrierea avizelor urbanistice i a restrictiilor de dezvoltare

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism prin urmare nu se cunosc
eventualele restrictii de dezvoltare.
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Conform planului de urbanism general, terenul evaluat se afla situat in UTR 14 a municipiului
Briila, unde POT-ul maxim este 25% iar CUT-ul maxim este 0.30 ; deschiderea minima pentru
edificare constructii este de 8m — prin urmare terenul subiect al evaluarii (deschidere 1.66m) nu

poate avea o utilizare individual.

Din documentele puse la dispozitie de solicitantul dreptului de superficie asupra terenului de 40
mp, dna Albu Viorica, constructiile aflate in extindere pe terenul proprietate a municipiului Braila

au fost edificate fard autorizatie de construire de cétre proprietarii anteriori.

3.4 Descrierea terenului

FISA INFORMATII RELEVANTE TEREN

Subiect

Teren intravilan

Drept de proprietate transmis

Drept de proprietate deplin;
Proprietar: domeniul privat al
Municipiului Briila,

Adresa Strada Dej nr.28 (zona 3 Mun. Briila)
Amplasare Intravilan
Suprafata (mp) 40
Destinatie Categoria curti constructii
Plana; terenul nu este traversat de
Topografie i -
niciun curs de api.
Forma Regulati, trapezoidala.
Utilitati existente:
- Energie electric;
Utilitagi - Apid potabila,
- Qaze;
- Canalizare
Acioes Pozi;_iona'g pe colt — acces din trgi _
strazi: Dej, Pandurilor i Cdrdmidari,
Deschidere (ml) 1.66

Adéancime (ml)

24.33

Situatia actuali a terenului

Pe teren s-au constatat extinderi ale
constructiilor  edificate pe lotul
alaturat, identificat cu NCP325/2, CF
95760, proprietar dna Albu Viorica.

Vecinitifi (conform plan de
amplasament gi delimitare a
imobilului)

Pe latura de nord - limitd
nematerializata;

Pe latura de sud — strada Pandurilor;
Pe latura de est — strada Dej;

Pe latura de vest — strada Cirdmidari;

m
e ————————————— s
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Artere importante in

§ Soseaua Rdmnicu Sarat;
apropiere

3.5 Istoricul proprietitii subiect

In baza H.C.L.M Briila nr. 528/30.09.2021, anexa 1.144, este atestatd apartenenta la domeniul
privat al Municipiului Bréila a terenului de 40 mp, situat pe strada Dej nr. 28 si inscris in cartea
funciard nr.97619 Briila cu numarul cadastral 97619.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact cu scopul de a
efectua tranzactii imobiliare, concretizate in schimburi de drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.

Conform teoriilor de specialitate, pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numérul de vanzatori si
cumpdritori este relativ mic iar proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere de
cumpdrare mare. Caracterul ineficient al pietei imobiliare deriva dintr-o oferta relativ neelastica si
o localizare fix3 a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza
rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piatd si existd o sensibilitate sporitd la stabilitatea
veniturilor, la nivelul salariilor si tipul de finantare care poate fi accesat.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii ; sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietdtii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei §i aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea §i previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdfii subiect in piatd (conceptele penetrarii de piata)

4.1 Definirea produsului imobiliar (analiza productivitifii proprietitii)

Definirea produsului imobiliar este in fapt analiza productivitdtii proprietatii prin identificarea de
citre evaluator a caracteristicilor proprietdtii subiect in scopul determindrii capacititii sale
productive §i a utilizarilor sale potentiale. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
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localizare; acestea urménd a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliara subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren liber intravilan—
destinatia: curti/constructii; caracteristicile fizice si juridice detaliate ale proprietatii imobiliare
fac obiectul capitolelor specifice 3.4 Descrierea proprietatii si 3.2 Descrierea situafiei juridice.

Subiectul evaludrii este localizat intr-o zoni rezidentiald urbana cu locuinte de tip unifamilial:
cartier Lacu Dulce, municipiul Braila.

Din analiza vecinatatilor s-a constatat ca in zona cererea se orienteaza catre utilizarea rezidentiala,
marea majoritate a parcelelor avand suprafete pana in 500 mp.

Asadar, avind in vedere suprafata terenului evaluat i analiza vecinétatilor, utilizarea potentiala a
terenului subiect este dezvoltarea rezidentiala.

Analiza trendului pietei nu a identificat proprietdti imobiliare asimilabile terenului subiect al
evaludrii care sa aiba cerere pentru utilizare comerciald sau de servicii.

4.2 Delimitarea pietei specifice (aria pietei §i aria competitivi)

Piata imobiliard specificd este definitd 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 entitatile care participa la schimbul de proprietati
imobiliare.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cdutdrile spre a gési cele mai bune informafii cu grad mare de asimilare proprietatii de
evaluat.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in procesul de
evaluare ce face obiectul raportului, aceasta ardtdnd modul in care interactiunea dintre cerere §i
ofertd afecteazi valoarea proprietitii.

Prin investigarea védnzdrilor, ofertelor, cotatiilor §i comportamentului participantilor de pe piata,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum si schimbdrile
anticipate.

Analiza de piati oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a proprietitii evaluate,
aceasta din urma contribuind de asemenea la segmentarea pietei imobiliare pe piete specifice.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este In mare mésura determinatd de pozitia sa competitiva pe
piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata oferd informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Proprietatea imobiliari subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren intravilan cu
suprafata de 40 mp.

Din analizarea carateristicilor terenului evaluat, se poate aprecia ca proprietatea se situeaza pe piata
terenurilor intravilane din categoria curti/constructii, aria de piati fiind una periferic urbana
cu specific rezidential.
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Din punct de vedere al localizarii, proprietatea imobiliard subiect se situeazd intr-o zoni
perifericd a municipiului Brdila, cu strdzi preponderent recent asfaltate, cu trafic pietonal si rutier
scazut.

In ceea ce priveste aria competitivi, proprietiti substitut disponibile, din analiza vecinatitilor i
a ofertelor de terenuri libere de vanzare, am observat ca in zond existd putine terenuri libere
(disponibile pentru tranzactionare); suprafefele sunt mai mari decét cea a terenului evaluat (in
cartierele rezidentiale periferice in curs de dezvoltare loturile rezidentiale ajung pana la 500mp)
insi caracteristicile fizice i juridice au un grad ridicat de similaritate.

In urma verificarilor efectuate, se poate aprecia cd in zonele intravilane periferice terenurile
libere nu se inchiriazi ci doar se tranzactioneaza.

In ceea ce priveste proprietitile complementare, s-a constatat ca in apropiereca subiectului
evaludrii se afld o scoala gimnaziald, un spital, mici magazine cu profil alimentar §i non-alimentar
sau spafii de prestiri servicii.

4.3 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor pentru un
anumit produs imobiliar. Analiza cererii are ca scop identificarea utilizatorilor potentiali pentru un
anumit tip de proprietate §i, in acelasi timp, utilizdrile potentiale ale respectivei proprietdti — asa
cum este ea sau dupa un proces de conversie,

Este important de subliniat faptul ca cererea este nu reprezentatd de cei care doresc achizitionarea
unui produs imobiliar ci de cei care doresc dar au §i putere de cumparare pentru tranzactionare.

in ceea ce priveste dezvoltarea socio-economica orasului Briila, in trecut aceasta a fost consecinta
dezvoltarii unor giganti ai industriilor grele care concentrau un numér foarte mare de muncitori.
Odati cu disparitia treptaté a acestor mari angajatori, orasul a intrat intr-un declin economic cu efect
puternic asupra veniturilor gi a puterii de cumpdrare a locuitorilor.

Declinul dezvoltarii economice a orasului, acutizat de criza sanitard pandemica inceputd in anul
2020, reflectatd intr-o lipsd a locurilor de munca (in august 2021 rata gomajului era de 3.3% conform
raportului DRS Brdila) si a unui nivel salarial scidzut (salariul mediu in iulie 2021 era de 2.759 lei
fatd de 3.545 lei la nivel national), a condus in timp la scdderea populatiei orasului, in special a celei
tinere. Acest fenomen a fost generat de natalitatea scdzutd si de mutarea locuitorilor in orase mai
dezvoltate in cautarea de locuri de munca mai bine platite sau in strdinitate.

Diminuarea puterii de cumpdrare generatd de restringerea unor activititi economice in perioada
pandemicd a influentat negativ cererea de proprietéti imobiliare in Briila, implicit cea de tipul
terenurilor libere, deoarece planificarea investitiilor pe termen mediu si lung prin accesarea de
credite a fost afectatd. In general, proprietétile imobiliare nu se cumpara cu bani cash gi deci, daca
nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Concluzii privind cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate.

Cererea pentru cumpdrare : Pe fondul climatului economico-social nefavorabil pietei imobiliare
expus mai sus, cererea de proprietiiti imobiliare de tipul celei evaluate se apreciazi a fi mici in
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municipiul Briila, ea fiind In principal o reflectare a puterii de cumparare a consumatorilor si mai
putin a nevoilor, a dorintelor si a preferintelor acestora.

Cererea pentru inchiriere : In urma verificarilor efectuate nu au fost identificate oferte de
terenuri similare oferite spre inchiriere, ceea ce indica faptul cd proprietatea nu are potential
de obtinere venituri din chirii.

Potentialii cumpdratori : cererea solvabild pentru acest tip de proprietate vine in mod preponderent
din partea cumparatorilor cu venituri mici.

Preferintele manifestate pe piata: loturile de teren cerute pentru dezvoltare rezidentiald in zonele
periferice au suprafete care depdgesc de foarte putine ori 500 mp. De asemenea, cererea este
influentatd in mod deosebit de accesul la utilitdti complete (sunt zone periferice care nu au acces la
sistemul de canalizare urband sau la refeaua de gaze), de existenta strazilor asfaltate, apropierea de
statii de transport in comun §i proprietéti complementare.

Interesul investitional: existd dar este la un nivel scizut; efortul financiar necesar achizitiei se
apreciazd a fi mare In raport cu nivelul de dezvoltare economicd a zonei; astfel cd, proprietitile au
perioade mari de expunere pe piatd pand la concretizarea unei tranzactii de vanzare. Factorii care
influenteazd in mod negativ interesul investitional pentru acest tip de proprietate sunt: localizarea
in zond perifericd, calitatea drumurilor de acces gi lipsa mijloacelor de transport in comun in
imediata apropiere.

4.4 Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

i A

dezvoltare. Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare
de proprietdti cu caracteristici aseméanatoare iar in competitie cu acestea intrd §i proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta competitivd o constituie proprietitile disponibile expuse spre vanzare/inchiriere care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietitii subiect.

Existenfa ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un anumit moment, un anumit pre{ §i un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Din cercetdrile efectuate a reiesit cd oferta de terenuri libere intravilane in zona perifericd a
municipiului Bréila nu este foarte mare insd este mai mare decit cererea; marimea suprafetelor
variaza Intre 180 mp si 500 mp.

In Briila existd agentii imobiliare care au propriul sistem de publicitate insi marea majoritate a
proprietdtilor sunt expuse in mediul online pe site-uri de specialitate (imobiliare.ro; olx; publi24;
storia; etc) atat de catre agenti imobiliari cdt si de citre proprietari.

Preturile ofertelor variazi foarte mult: intre 33 euro/mp si 150 euro/mp, in functie de: suprafata,
apropierea de artere importante, calea de acces (nu toate strazile sunt asfaltate), accesul la mijloace
de transport In comun, retele de utilitati disponibile, gradul de ocupare a vecindtitilor; cele mai mici
valori sunt cerute pentru loturile situate la marginea oragului: 33 euro/mp cartier Tei, 57 euro/mp
cartier Minerva.
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Restringand cdutarea la terenuri situate in zone similare si cu suprafatd apropiati de cea a
proprietatii subiect, ofertele variazi intre 80 si 136 euro/mp .

Deschid| Valoare |Yaloare
N, Suprafata ¢ Destinatie Alle .
Data anunt  (Descriere ere  |Localizare |Acces Utilitati oferta |euro/ Link oferta Ofertant | Telefon
Crt, (mp) CMBU mentfuni
{(mD) (euro)  mp
by {e [v iv {e v B e fe [o = {. = i
nolembrie 2018, s0sea asfaltata; |gaze, apa, energie . |https:ffwww.storiz.ro/rofofertaltere
Terenfi i | Expert
1 |actualizat 15 I::vﬁ::r 184 8 :vm:l:adu lesireladoua  |electrica, canalizare - pe | rezidential | 25.000 | 136 ml;p"ﬂ_ n-chercea-deschidere-la-2-strar- im::ilim 0747404 363
noiembrie 2021 e strazi; teren t 1Dg7m. htmitc 72dc0749
poleniie 01, Teren liber Strada Fanariei :zr-pe‘l:r;;gsm, imprejmuit s e oftoelanelien
2 |actualizat 15 Im“,l mo|oes [0 sosea asfaltats; :'" : I‘_“_[ residertial | 19.000 | B0 'ufn' p;a_ d-toren-str-fanarisi ona-charcea-  |Agentie  |0771263 788
nolembrie2021 | T e PR i COTPES lovala IDeDen himize145383¢68
proprietatii;
Terentber Am Sdrat . aprf:z T "';""‘iaze' — https:f/www.storia.rofco/ofertafvind bper
ll 'l
b ofuemas | T w6 pese [ R el | 250 [ 1 [T i R wa L
" Danimex w2 !zareu A ' chercea-!DricV him'#73d3c4eb0d é
proprietalii; R
noiembrie 2019, N gale, apa, energie L , https:/fwww.storia ro/rojolerta/loc-
da
4 [actualizat 28 :g't“ m | u ;':’m_ y [Foseaastatata; elctrica, canalzare- pe | reidential | 20500 [ 115 | ™ ';:::“ Geoamarasicdobestiardl:  [Agenie 0728345250
nolembrie 2001 | "o i teren com IDgBLA hmtd93453a7ia
Teseniber sosea aslaltata; |gaze, apa, energie —— https: .storia.refrofefertavan
5 |miembrie202s | S| 20 esite o dova ~ |electrica, canalizare - pe | revidential | 27720 | 99 ::fn p:ﬂ_ Gterenintravlan 280 mp brailia  |Agentle (0721463 118
int Strada Mitcea |gyagi leren * |IDpgZg htmls204ce3055
cel Mare
gale, apa , energie
electrica - 12 limita .
Teren liber 052a roprietatii; canalizare imprejmuit e e sl G
i alil; x 3 S
6 |septembrie2022| | 1 | 10 (vataage [T propretstizcaraliate- |\ rdental | 20000 [ 57 [ ™M oronnminene: gentie (0721463 116
intravilan ; |cartierul nu are complet; i
" ¢ IDaroP. himi47204760315
conexiune la sistemul de e
il "
Tesenlber a:;g’:;i::z‘:lta. A https://veww.storiz.rofrofofsraftere
; canalizare, . mpre|mu :
7 [noiembrie 2021 e U6 789 |RadulNegru  [sosea asfaltata; Paze 1 limita ¥ rezidentlal | 37.000 | 150 cn:;el' n-tana-radu-negns Agentiz (0740 080 953
g " |ioorve himisaasaisaeos
praprietatii;
i httos:/} .al.rofdfof .
. Teren liber Strada apa,.tmerg]eelectm, o o _LLWELM persoana
8  |nolembrie 2021 ity 500 0 Eeaiai sosea asfaltats; [canalizare, gaze - la reridential | 16,500 33 |neimprejmuit; |teren-cartier-vidin- fica 0743465 313
limita proprietatii; 1DfwIOR himi#24530ecaed

Oferta de inchiriere nu exista.

Marja de negociere pentru terenuri, adica diferenta dintre pretul solicitat in ofertd si preful la care
se Incheie tranzactia, depéseste ugor 10% ; in general, negocierile nu se fac in procente ci in valori
absolute .

Oferta viitoare - din investigatiile efectuate pe piata imobiliard a municipiului, se poate aprecia ci
existd potenfial de crestere a ofertei de vanzare de terenuri intravilane categoria curti
constructii situate in zone periferice ale oragului (a se vedea cartierele rezidentiale in proces
de dezvoltare de case unifamiliale: Minerva, Tei).

M
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4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru dar acest punct este
teoretic si rareori atins, in realitate existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Lucririle
de specialitate catalogheazi activitatea pietei imobiliare ca fiind una ciclici, caracterizatd prin
perioade de expansiune, declin, recesiune si recuperare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, fiind influentati de multe
ori de reglementirile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existind decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de
scurtd durata.

Analiza pietei nu a generat un volum foarte mare de informatii despre oferte de terenuri libere din
municipiul Brdila; nu s-au gasit informatii despre tranzactii efective recente iar perioadele de
expunere pe piatd ajung si pani la doi ani. Asadar, se poate concluziona ca aceasta este o piati
imobiliari putin activi.

Valoarea de piat a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenti de pozitia
sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, a fost posibild identificarea §i selectarea
proprietdtilor imobiliare competitive (oferta); astfel, au putut fi intelese avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le prezinta potentialilor cumpdritori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumiti utilizare a proprietitii imobiliare, a fost
analizatd relatia dintre cererea (solvabild si probabila) si oferta concurentiald de pe piata din care
subiectul evaludrii face parte — curenti si viitoare.

Concluzie: tindnd cont de faptul ci cererea existentd §i potentiald este mici in comparatie cu
oferta curentd competitiva si de faptul ci perioadele de expunere pe piata sunt mari (peste 6 luni) ,
se poate aprecia cd piata imobiliard din care face parte proprietatea subiect al evaluirii este o piati
a cumpiritorilor.

4.6 Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

In urma analizei de piatd efectuata pe piata specificd din care face parte terenul evaluat, s-a constatat
ca desi existd oferte de terenuri libere situate in zone periferice si pretabile dezvoltirii rezidentiale,
tranzactiile de vénzare sunt rare; pretul de ofertd pentru aceastd categorie variaza intre 33 euro/mp
§1 57 euro/mp. Preturile unitare sunt mai mari in cazul loturilor situate in cartierul Minerva (in jur
de 50 euro/mp) care are un grad de ocupare relativ mare.

Avand in vedere cd in viitorul apropiat nu se previzioneazi o crestere a veniturilor populatiei din
municipiul Brdila, localitate peste a cdror slabd dezvoltare economici s-au suprapus §i efectele
crizei sanitare pandemice existente la nivel mondial, pe termen scurt si mediu nu se poate
previziona o crestere a cererii pentru terenuri intravilane libere localizate in zone periferice,
in cel mai bun caz, o mentinere a nivelului acesteia.

W
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2020, ANEVAR, conceptul de cea mai
buni utilizare este definit ca « Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii
imobiliare. »

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) este considerat o parte fundamentald a procesului
de evaluare a unei proprietti imobiliare, varianta aleasd in urma aplicdrii principiilor de
determinare a celei mai bune utilizdri constituind baza de pornire in aplicarea metodelor de
evaluare.

mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.
Cea mai bunai utilizare este analizatd uzual Tn una din urmatoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber;
e cea mai buni utilizare a terenului construit,

5.1 Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buni utilizare a terenului liber poate fi utilizarea prezenti, constructia, subimpértirea
sau unirea cu altd proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber
sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu utilizarea existentd
determind de obicei preful care va fi plitit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este
fezabila din punct de vedere economic.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este evaluatd in ipoteza de teren
liber cu suprafatd de 40 mp.

Desi nu a fost pus la dispozitia valuatorului un certificat de urbanism, din inspectarea proprietatii si
analiza vecindtitilor se poate aprecia ca utilizarea potentiali este cea rezidentiala.

In urma aplicdrii principiilor determindrii celei mai bune utilizdri a terenului, se poate aprecia ca
cea mai buna utilizare a terenului liber evaluat este cea actuald — rezidentiald unifamiliala, ea
intrunind cumulativ cele patru principii ale definitiei celei mai bune utilizari. Este:

e permisi legal — in lipsa certificatului de urbanism, ca urmare a inspectérii proprietdtii si a
vecindtitilor, evaluatorul concluzioneaza ca utilizarea rezidentiald de tip locuin{d
unifamiliald este permisa legal.

e fizic posibila - terenul face parte din intravilanul municipiului Bréila, o zond periferica cu
specific rezidential unifamilial; are acces la reteaua de apa/canal, gaze si energie electrica .

e fezabild financiar - acest criteriu presupune ca veniturile generate de utilizarea care este
permisd legal si posibilad fizic (inclusiv venituri din vanzare), acoperd toate costurile de
exploatare; din analiza pietei in teren s-a constatat ca loturile de teren aflate in zond au
utilizare rezidentiald unifamiliald, ceea ce indica faptul cd utilizarea este fezabila financiar.
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Pozitionarea perifericd, depirtarea de mijloacele de acces in comun, traficul pietonal slab,
infrastructura rutierd precara sunt factori care reduc semnificativ posibilitatea unei utilizari
nerezidentiale.

* maxim productivi - avind in vedere cd exista o singurd utilizare care intruneste cumulativ
conditiile: permisd legal, fizic posibild si fezabild financiar, se poate concluziona ci aceasta
este si acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizati a terenului.

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a terenului construit poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea
sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, ori o combinatie a acestor
alternative.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este evaluati in ipoteza de
teren liber — determinarea celei mai bune utiliziri a terenului construit nu face obiectul

prezentului raport de evaluare.

| 6. EVALUAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluati este un teren liber aflat in intravilanul municipiului Briila, judeful Briila iar
procesul de evaluare urmareste estimarea valorii de piatd a acestuia,

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2020, ANEVAR, metodele de evaluare a terenului sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii 5i dezvoltdrii. .

Prezentul raport de evaluare utilizeazd comparatia directd deoarece aceasta este metoda
recomandata pentru evaluarea terenului atunci cand existé date de piatd suficiente. Din analiza pietei
specifice nu au fost obtinute informatii despre tranzactii recente cu terenuri in zoni insd au fost
identificate suficiente oferte de vanzare pentru proprietiti asimilabile celei evaluate.

Desi aria de piatd este una urband, in urma analizei pietei nu au fost identificate oferte de inchiriere
terenuri; prin urmare, s-a concluzionat cd singura modalitate de obtinere a veniturilor in cazul
terenurilor din zond este prin vanzare, estimarea valorii de piatd prin utilizarea unei metode de
capitalizare a veniturilor nefiind posibila.

6.1 Comparatia directa

Abordarea prin piatd, numitd uneori §i comparatia directd sau comparafia vénzarilor, este
definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, ANEVAR, ca fiind "procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia
cu proprietafi similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vinzare. "

Aceastd abordare se poate aplica tuturor tipurilor de proprietati imobiliare cu conditia sa existe
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. In contextul
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abordarii prin piatd, termenul " recent " se referd la acele informatii despre prefuri de tranzactionare
care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care
mai sunt valabile la data evaluirii.

Informatiile utilizate in prezentul raport de evaluare In scopul selectirii din piati a unor comparabile
adecvate pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost colectate de pe site-urile de imobiliare.

In aplicarea metodei comparatiei directe in evaluarea terenului liber ce reprezintid obiectul
prezentului raport de evaluare, s-a urmdrit analizarea asemdandrilor si diferentelor intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si proprietatea subiect: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finanfare, conditiile de vanzare, conditiile de piati, localizarea, suprafata,
destinatia, amenajiri exterioare, topografie, utilitti disponibile, forma in plan .

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, in aplicarea metodei comparatiei directe pe
baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piati se folosesc:

a) tehnici cantitative:

- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statisticd;

- analiza costurilor;

b) tehnici calitative:

- analiza comparatiilor relative ;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Terenul supus evaludrii este un teren liber, intravilan, cu suprafata de 40 mp situat pe strada Dej nr.
28; are o formd regulatd, topografia este pland §i are utilitdtile la limita proprietitii : energie
electricd, apd potabili si gaz ; canalizare. La inspectia in teren s-a constatat ci zona este intr-un
proces de reabilitare a infrastructurii rutiere si amenajare peisagistic ; desi modeste (regimul de
indltime preponderent este parter), un numdr relativ mare de locuinte unifamiliale prezinti renovari
recente.

Comparabila A : Teren liber intravilan, suprafatd de 184 mp, deschidere 7,8 m, situat pe strada
Radu Popescu ; iesire la dou strazi asfaltate; utilitdti complete pe teren ; imprejmuit complet. Pret
oferti : 25.000 euro;

Comparabila B : Teren liber intravilan, suprafatd de 237 mp, deschidere 8,5 m, situat pe strada
Fénariei; strada asfaltatd; utilitati la limita proprietatii; imprejmuit complet. Pret oferti : 19.000
euro;

Comparabila C : Teren liber intravilan, suprafatd de 288 mp, deschidere 14 m, situat pe strada Ana
Ipatescu (paralel cu strada Rdmnicu Sérat) ; strada partial neasfaltatd; utilitati la limita proprietatii;
imprejmuit complet. Pret oferti : 32.500 euro;

Comparabila D Teren liber intravilan, suprafatd de 179 mp, deschidere 14 m, situat pe strada
Odobesti; strada asfaltatd; utilitti complete pe teren ; imprejmuit complet. Pret ofertd : 20.500
euro;

m
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—

| FISA DE COLECTARE A DATELOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Date she,ci__fice | Subiect Comparabila A | ComparabilaB | Comparabila C | Comparabila D
Suprafata (mp) | 40 184 237 288 179
Pret ofertd
(€/mp) - 136 80 113 115
Tipul
comparabilei
(tranzactie/
oferti) - ofertad ofert3 ofertd ofertd
Dreptul de
proprietate
transmis Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin
Conditii de
finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de
vanzare Nepdrtinitoare | Nepdrtinitoare | Nepdrtinitoare | Nepdirtinitoare | Nepartinitoare
Conditii de
piatd Curente Curente Curente Curente Curente
Mun. Braila, Mun. Braila, Mun. Braila, Mun. Brdila, Mun. Brdila,
Cartier Lacu Cartier Cartier Cartier 1 Mai, strada
dulce, strada | Chercea, Chercea, Chercea, Odobesti
Dej nr. 28 strada Radu | strada strada Ana
Popescu Fanariei Ipatescu
{paralel cu
Localizare Rm.Sarat)
Categorie Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Amenajari Stradd Strada Strada Stradd partial Strada
exterioare asfaltatd asfaltata asfaltata neasfaltatd asfaltata
Topografie/
Relief Fard deniveldri | Fard deniveldri | Fara denivelari | Fird deniveldri | Fir3 denivelsri
Utilitati La limita La limita La limita
disponibile proprietatii Pe proprietate | proprietatii proprietatii Pe proprietate
Usor
Forma in plan Regulatd Regulati Regulata Regulatd neregulatd
Au fost atasate prezentului raport de evaluare printscreen-uri cu comparabilele selectate.

UUARE TEREN LIBER - analiza pe perechidedate
Unit#;_i de cm__qparaiie | Subiect Co_mé. A Comp. B Comp; C . Comp. D
Suprafata (mp) 40 184 237 288 179
Fel;'f,tl :;”ertﬁ/vﬁnzare _ 136 80 113 115

m
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TIPUL
COMPARABILEI _ oferti oferti oferti oferti
(tranzactie/oferta)
Marji negociere din é . - .
piata specifici (%) 12% 13% 7% 4%
Cuantum ajustare
(€/mp) 16 10 8 5
PRET |
FINAL/ESTIMAT DE '
TRANZACTIE (€/mp) 120 70 105 110
- criteriu de comparatie

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
DREPTUL DE
PROPRIETATE Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
TRANSMIS
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) - 0 0 0 0
ARET AT 120 70 105 110
(€/mp)
CONDITII DE
FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(E /mP). 0 0 0 0
PRETOJUSTAT. 120 70 105 110
(€/mp) : : L
CONDITII DE Nepdrtinitoar o s sty o s o o
VANZARE 5 Nepdrtinitoare | Nepdrtinitoare | Nepartinitoare | Nepdrtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT ' S
‘ T s 120 70 105 110
(€/mp) i
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0
ERET-AILSTAT 120 70 105 110
(€/mp) : ;

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

LOCALIZARE Mun. Briila, | Mun, Briila, Mun. Briiila, Mun. Briiila, Mun, Briila,

Cartier Cartier Cartier Cartier 1 Mai, strada

Lacu dulce, Chercea, Chercea, Chercea, Odobesti -
strada Dej strada Radu strada strada Ana SUPERIOR
nr. 28 Popescu Fandriei - Ipitescu
SUPERIOR SIMILAR SUPERIOR

Cuantum ajustare (%) -29% 0% -34% -32%
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Cuantum ajustare

(€/mp) -35 0 -35 -35
Din analiza perechilor de date, cea mai micd ajustare aferenti unititii de

Explicatii ajustare - comparatie LOCALIZARE se obtine pe perechea B i C.

perechea Bsi C Prin urmare, comparabilele superioare au fost ajustate negativ cu 35 €/mp.

PRET AJUSTAT :

(€/mp) - 84 70 70 75

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 40 184 237 288 179

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0

Explicatii ajustare

Avénd in vedere cd proprietatea subiect este mult inferioard comparabilelor si
tindnd cont de faptul cd ea nu poate avea o utilitate individuald, ajustarea pentru
suprafafd nu este pertinentd.

CATEGORIE TEREN | nfravilam, | qnpy op | SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR
rezidential

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0

AMENAJARI Strada

EXTERIOARE asfaltata SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0

Explicatii ajustare

Degsi comparabila C este situatd pe o stradd parfial neasfaltatd, pinfa nu recunoaste
aceasti diferentd deoarece zona se afli in proces de realibilitare; prin urmare, nu a
fost aplicati o ajustare pentru aceasti unitate de comparafie.

TOPOGRAFIE/RELIE

Fari

F denivelii SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0

gaze, apa, gaze, apa,

energie . o energie

UTILITATI La limita electrica, pr':pl;i'::;iﬁ, pr:f; mita | electrica,

. .s ’ b }

DISPONIBILE proprietitii canalizare - SIMILAR SIMILAR canalizare

pe teren pe teren
SUPERIOR SUPERIOR

Cuantum ajustare (%) -4% 0% 0% -5%

Cuantum ajustare

(€/mp) -5 0 0 -5

Explicatii ajustare -
perechea Csi D

Ajustarea pentru unitatea de comparatie UTILITATI DISPONIBILE se obfine prin
compararea prefurilor de oferti ale proprietitilor C si D care diferdi doar prin

aceastd caracteristici.
Prin urmare, comparabilele superioare au fost ajustate negativ cu 5€/mp.
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ACCES bt SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR | SIMILAR
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
é‘;rl:,l:]t)um ajustare 0 0 0 0
DESCHIDERE (ml) 1,66 7,8 8,5 14 14
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare 0 0 0 0

(€/mp)

Explicatii ajustare

Avind in vedere cd proprietatea subiect este mult inferioard comparabilelor si
tinand cont de faptul ci ea nu poate avea o utilitate individuald, ajustarea pentru
DESCHIDERE nu este pertinenti,

Numdrul de ajustari

Total ajustare = o 5
caracteristici fizice (%) = 2% S D %
‘Total ajtjsté_r_e : j
caracteristici fizice o -5 (1) 0 -5
(€/mp) ; -
PRET AJUSTAT

| 79 70 70 70
(€/mp) 3
Cheltuieli pentru
aducere la stadiul de Nu SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
teren construibil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
€lmp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT . i e i
(€/mp)
Ajustare totald bruta . . : ‘
absoluti £ € 40 0 35 40
ajustarc sl shrntg %) 34% 0% 34% 37%
procentuali

(buc) 20 0 1 21

Valoarea de piatii a proprietifii evaluate se va stabili pe baza prefului euro/mp corespunzitor comparabilei B,
70 €/mp, deoarece asupra pretului de oferti al acesteia a fost aplicatd cea mai micd ajustare totald brutd.

VALOARE DE PIATA 70
mp (euro)
VALOARE DE PIATA

; 345
mp (lei)

R T T T T e e T T L T e T S T e T R T T T e L T e e e St
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VALOARE DE PIATA i
TEREN (euro) 2.790 2.800 rotunjiti
VALOARE DE PIATA i
TEREN (lei) 13.807 13.800  rotunjita

Curs valutar BNR valabil la data de

19.11.2021 euro/leu 4,949

Informatile referitoare la marja de negociere aplicatd pe piati specifici au fost preluate de la
agentiile imobiliare care expun terenurile. Negocierile se poarti in general in valori absolute care
au fost transformate in procente in grila comparatiei de piati.

Explicatii ajustiri
Ajustiri specifice tranzactionirii

Nu au fost aplicate ajustdri pentru unitdfile de comparaie specifice tranzactiondrii »drept de
proprietate transmis”, ,conditii de finantare”, ,,conditii de piat” si ,,conditii de vinzare”
pentru niciuna din cele patru proprietiti comparabile utilizate deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea evaluatd in ceea ce priveste aceste unitdti de comparatie.

Ajustiri specifice proprietitii

Au fost aplicate ajustari pentru localizare si utilititi disponibile — explicatiile se regdsesc in grila
de comparatii.

Nu au fost aplicate ajustdri pentru unitdtile de comparafie :
- suprafata §i deschidere - explicatiile se regisesc in grila de comparatii ;

- categorie teren, amenajiri exterioare, topografie/relief, acces, cheltuieli pentru aducere
teren la stadiul de construibil deoarece comparabilele sunt similare cu proprietatea evaluati in
ceea ce priveste aceste unitdti de comparatie.

Valoarea de piafd pentru proprietatea supusi evaluirii a fost estimati pe baza pretului
unitar 70 €/mp , corespunzitor comparabilei B, deoarece asupra pretului de oferti al acesteia
a fost aplicatd cea mai mici ajustare totali bruti.

Concluzie: valoarea de piati a terenului evaluat, rezultati prin abordarea prin piati, metoda
comparatiei directe, tehnica analizei pe perechi de date, este de 2.800 euro (rotunjita),
echivalent a 13.800 lei (rotunjit3).

e IS
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7. ANALIZA REZULTATELOR ST CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

Criterii de analizi a rezultatelor
1.Adecvarea

Proprietatea imobiliard evaluatd, teren liber, este localizati intr-o zoni cu specific rezidential. Din
analiza pietei specifice s-a constatat ci in aceasti zoni terenurile se tranzacfioneazd si nu se
inchiriazd. Aceste informatii indici faptul ca participantii pe aceastd piatd nu sunt interesati de
castiguri potentiale cum ar fi cel din chirii, deci cea mai veridici concluzie asupra valorii de piata
se va apropia mai mult de rezultatul obfinut prin metoda comparatiei directe si nu prin metode de
capitalizare a venitului.

2.Precizia

Pentru estimarea valorii de piati prin aplicarea metodei comparatiei directe s-au identificat
proprietafi comparabile aseminitoare cu terenul evaluat asupra carora s-au aplicat un numar minim
de ajustdri pertinente astfel incit si se confirme credibilitatea acestei abordari.

3.Cantitatea informatiilor

In cazul aborddrii prin piatd cantitatea informatiilor existente in piafd cu privire la tranzactiile
imobiliare Incheiate sau potentiale este definitorie in procesul de estimare a valorii de piata.

Asadar, in procesul de colectare a informatiilor de pe piata imobiliara specificd proprietitii subiect,
s-a constatat cd nu existd un volum foarte mare de informatii de piata insa au fost culese suficiente
informatii necesare evaludrii despre oferte de vanzare terenuri similare sau aproape similare cu
terenul evaluat. Aceste informatii din piati, puse in relatie cu caracteristicile proprietdtii imobiliare
supuse evaludrii, prin aplicarea metodei comparatiei directe, au condus la estimarea valorii de piatd
recomandate de catre evaluator pentru terenul evaluat.

7.2 Concluzia asupra valorii

Ca urmare a procesului de evaluare a proprietiitii imobiliare de tip teren liber cu suprafata
de 40 mp, situat pe strada Dej nr.28, in municipiul Briila, judetul Briila, avind numirul de
identificare cadastrali 97619, CF nr. 97619, proprietar cu drepturi depline Primiria
Municipiului Briila — domeniul privat, valoarea de piatd estimati prin metoda comparatiei
directe este :

2.800 euro echivalent a 13.800 lei

* valori rotunjite

M
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Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila
nr. 263/28.05.2021 (care modificd H.C.L.M Bréila nr.101/30.03.2017): valoarea de piati estimati
prin prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificirile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucrari de infrastructura,

_ CALCUL VALOARE PRET SUPERFICIE

Elemente de calcul Valoare

Valoare de piata mp (lei) conform raport evaluare 345
conform extras de carte

Suprafata teren (mp) funciara 40
Valoare de piata teren (lei) conform raport evaluare 13.800
Perioada recuperare (ani) conf. HCLM nr.263/28.05.2021 25
Valoare superficie anuala teren (lei/an) 552
Valoare superficie anuald mp (lei/mp/an) 13,8
Valoare superficie lunarda mp (lei/mp/luni) 1,15

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 22.11.2021 de citre:
Roman Marina-Ionela

Membru titular ANEVAR, specializarea EPI
Legitimafgie nr.: 19272, valabila 2021

Briila

Tel: 0761.652.203
romanmarinas43@gmail.com
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