ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARELSA NR.G36
din 28 .10.202=2=

Privind: Aprobarea vanzarii in conditile Legii nr.85/1992 coroborat cu Decretul
Lege nr. 61/1990 si Legea nr.244/2011, a apartamentului nr.82 situat in
Braila, Calea Galati nr. 323, bl. 1, sc. 5, et 4.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Dlrectlel Frnantelor Publice Locale, raportul Serviciului de Utilitate
Publici de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevedenle Decretului Lege nr. 61/07.02.1990, cu
modificarile si completarile ulterioare, privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie, Legea nr.85/22.07.1992, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unltatllor economice sau
bugetare de stat, Legea nr. 244/2011 pentru modificarea art.16 din Legea
nr.85/1992, precum si H.C.L.M. Braila 474/17.09.2020;

in baza art. 129 alin. (1) si alin. (14) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si alin. (2) 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 aprobd pretul de vanzare al apartamentului nr. 82 situat in Braila,
Calea Galati nr. 323, bl. 1, sc. 5, et.4, in cuantum de 195.000 lei apartament
compus din 3 camere cu o suprafata utila de 68,10 mp, balcon in suprafata de 6,30
mp, beneficiari fiind domnii MAHU PUIU si MAHU CORNELIA LACRAMIOARA,
conform raportului de evaluare prevazut in anexd, parte integrantd din prezenta
hotarare.



Art.2 Contractul de vanzare — cumpdarare avand ca obiect apartamentul
nr.82 situat in Braila, Calea Galati nr. 323, bl. 1, sc. 5, et.4, se va incheia in forma
autentica intre solicitanti, pe de o parte si Consiliul Local Municipal Braila, prin
reprezentantul delegat al Serviciului de Utilitate Publicd de Administrare a Fondului
Locativ si a Cimitirelor Bréila, pe de altd parte, cu suportarea cheltuielilor de catre
cumparatori.

Art.3 Tn cazul in care solicitantii nu finalizeazad contractul de vanzare —
cumparare n termen de 1 lund de zile de la data aprobarii in Consiliul Local a
pretului stabilit prin raportul de evaluare, acesta va fi actualizat la data incheierii
contractului de véanzare cumparare de evaluator in conformitate cu prevederile
Legii nr. 85/1992 coroborat cu Decretul Lege nr. 61/1990 si Legea nr. 244/2011.

Art.4 Se aproba atribuirea, prin Dispozitie a Primarului Municipiului Braila,
catre cumparatori, a dreptului de folosintd asupra cotei indivize de teren in
suprafata de 15,85 mp, reprezentand 0,86% din suprafata terenului aferent
blocului.

Art.5 Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Serviciul de Utilitate Publicd de Administrare a Fondului Locativ si a

Cimitirelor Braila, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor
interesat,i. —
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Citre,
Consiliul Local Municipal Braila

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al apartamentului din patrimoniul C.L.M. BRAILA, situat in
Braila, Calea Galati, nr. 323, bl. 1, sc.5, et. 4, ap. 82.

Scopul evaluarii este estimarea valorii bunului supus evaluarii, la data de 24.02.2022, in vederea vanzarll
acestuia cétre titularul contractului de inchiriere, respectiv Mahu Puiu si Mahu Cornelia-L&cramiara.

Inspectia pe teren s-a realizat la data de 22.03.2021, actualizarea si documentarea informarii cu date de plafi
precum si intocmirea prezentului raport de evaluare s-au desfasurat la data de 05.10.2022. Data de referin|f
pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estiméarile efectuate este 05.10.2022. Valoarea eslo
raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

Tn conditile efectuarii unei tranzaé;ii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturlle de
proprietate definute de actualul proprietar. In consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturlle
depline.

L4

Rezultatul evaluarii

Tn baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a apartamentulul supus
evaludrii, la data de 05.10.2022, este de:

VQPARTAMENT= 195.000 lei ; 2.870 Iei_Imp

Notd : Valoarea de mai sus nu contine T.V.A.

L
SIERRA QUADRANT CONSBETING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORX Tl_f" sk

Ing. Dan Anghel - Expéjt Ev&lu;

frsg "
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Baciu prin expert evaluator ing. Dan Anghel, declar c&
evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR Editia 2022 si confirm ca:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate $i bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor.

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experien{a in ceea ce priveste localizarea si cat'egoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspect,ié personald a proprietatilor.

nici o persoana, cu exceptia celor specificate Tn raport, nu a acordat asistentad profesionald in elaborarea
raportului.

nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU ﬁ& M’&Q

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

0. Mo "Cos>
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii de evaluare il constituie apartamentul situat in Braila, Calea Galati, nr. 323, bl. 1, sc.5, et. 4,

ap. 82, din patrimoniul C.L.M. BRAILA.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluérii, este estimarea valorii bunului supus evaludrii, la data de 05.10.2022, in vederea vanzarl

acestuia catre titularul contractului de inchiriere, respectiv respectiv Mahu Puiu si Mahu Cornelia-Lacramiara.

1.3. Definirea valorii gi data estimarii

La baza efectudrii evaluarii, au stat informatiile privind nivelul preturilor, corespunzatoare anului 2022. Data la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluaril)
05.10.2022.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand do
fapt, valoarea de Tntrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2022:

. SEV 100 - Cadru general

& SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

. SEV 102 — Implementare -

. SEV 103 — Raportare

. SEV 104 — Tipuri ale valorii

. SEV 230 — Drepturi asupra proprietéatii imobiliare
. GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform Standardelor ANEVAR editia 2022 se pot preciza urmatoarele:

VALOAREA DE PIATF\ (conform Standardelor ANEVAR editia 2022) esfe suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, infre un cumpdrétor hotdrat $i un vanzétor hotdrat,
intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinta
de cauzd, prudent i fard constrangere.

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea comparatii de piatd, pentru estimarea valorii
apartamentului subiect. In principiu aceastea se refera la:

In abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza piefei
pentru proprietati similare si prin compararea-acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piatd este estimatd prin compararea proprietatii imobiliare subiect cu
proprietéati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.

1.4. Modul de exprimare al valorii
Valoarea este raportata in lei, n conditiile unei plati integrale cash.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate
In conditile efectudrii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi ‘transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinid, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile

depline. ‘

1.6. Ipoteze%i conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative: ,

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cétre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a fitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se

specifica altfel;
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ca urmare a solicitarii clientului, evaluarea a fost facuta pentru apartamentul in starea in care acesta a fost
preluat de catre chirias, fird a se tine cont de amenajarile facute de catre acesta. Starea apartamentului la
acea data a fost probaté cu poze, precum si din declaratiile chiriasului si ale reprezentasilor clientului;
informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate Tn raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate Tn privinta corectitudinii lor;

se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabllltate si ca se aplicd un management competent
al acestora;

se presupune cad proprietdtile sunt in concordantd cu toate reglementérile locale privind mediul
inconjurator, reglementérile sl restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse n
prezentul raport;

se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate Tn considerare in prezentul4aport;

se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatilor, structurii constructiilor,
evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

se presupune ca utilizarea proprietatilor corespunde gramtelor si nu existd nici o servitute in afara celor
descriese in raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale perlculoase in ‘cadrul proprietatilor evaluate.
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante.

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatile in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

au fost inspectate doar acele partl ale constructiilor care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte pari
sunt in aceeasi stare;

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata |ntegrala, cash;

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuné marturie in
Instantd in legatura cu proprietatile evaluate decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fard aprobarea scrisa a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator i este valabil numai
pentru scopul mentionat, iar evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta este fransmis altei
persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate contractele de finchiriere sau amendamentele, dacad existd, care impovéreaza
proprietatea;

previziunile, proiectiile si estimérile continute aici, se bazeaza pe conditiile curente de pe piatd, pe factorii
cererli si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbaérii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “ estimarea valorii propnetétu imobiliare supuse evaludrii, la data

do 056.10.2022, in vederea vanzdrii calre titularul contractului de inchiriere, respectiv Mahu Puiu si Mahu
Cornella-Lé&crdmiara.”, Evaluatorul a ufilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

Informatii despre proprietati si bunuri similare, care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare
obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

Date privind piata imobiliara locald, incluzadnd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participantii pe piata specifica i din mass-media de specialitate.

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprletatl similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei. e
Cursul de refermta al monedei nationale afigat de BNR.
Informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.la-jumate.ro, www.imobiliare, ro o
www.homzzz.ro, www.zf.ro . / Cf
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CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitata de catre C.L.M. BRAILA.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e Documentatie cadastrala ;

¢ Contraot de inchiriere nr. 31237 din data de 06.11.2019 si anexe. ‘

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta Jucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii
La data inspectiei proprietatea imobiliard evaluata este de tip locativ.

Din punct de vedere geografic, piata poate fi localizata nivelul Municipiului Braila, in 2ona cartierului Vidin.
Piata specifica a proprietétii este cea a apartamentelor, cu o dinamica n crestere, pe parcursul ultimului an, cu
o activitate moderata ca numar al tranzactiilor.

La data evaludrii, piata imobiliard pe acest segment inregistreaza un trend in crestere pe fondul relaxarii
temporare a restrictiilor impuse de epidemia cauzatd de COVID-19, dar la fel ca in cazy| crizei din 2008,
efectele se vad putin mai tarziu. In urma acestor aspecte, preturile apartamentelor sunt in crestere fata de
anul 2020 cu usoare variatii.

Epidemia de coronavirus si masurile luate de catre autoritati au afectat piata rezidentiala specifica proprietafii
subiect, aceasta avand are o abordare mai prudenta in primul rand din cauza nesigurantei economice dar si
din cauza numdrului mai redus de vizionari.

2.3. Informatii despre zond $i amplasament

Apartamentul ce face obiectul evaluérii, este amplasat in cartierul Vidin, la intersectia strazilor Calea Galati si
Ulmului. Zona are caracter preponderent rezidential. Traficul rutier in zona este intens, sistemul rutier si
pietonal este asfaltat. Zona este intens populat3, locuitorii fiind, in general persoane cu venituri medii si mici.
Nu sunt surse de nepldceri in imediata apropriere. '

Utilitatile amplasamentului:

e refea dd apa si canalizare;
e retea de energie electrica;
e resea de gaze naturale,

2.4. Descrierea proprietatii
Imobilul este amplasat in Braila, Calea Galati, nr. 323, bl. 1, sc.5, et. 4, ap. 82.

in urma inspectiei la fata locului, a analizei documentatiei si a solicitarii clientului, in evaluarea
apartamentului nu s-a tinut cont de amenanjarile si de imbunatatirile aduse de actualul chirias.
Evaluarea a fost facuta pentru apartamentul in starea sa initiald, in care a fost prejuat de citre chirias.

Caracteristici constructive

<= sfructura de rezistenta: stalpi si grinzi din beton armat;

= suprafata utila: 68,1 mp;

= inchiderea perimetrald: B.C.A. si prefabricate din beton armat;
= acoperisul imobilului: terasa din beton armat;

= finisajele interioare: inferioare;

= finisajele exterioare: medii,

= tamplaria: lemn;

= utilitafi: toate utilitatile;

= componentd: 3 camere + dependinte.
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2.5. Analiza ofertei, a cererii si echilibrul pietei

Analiza cererii $i echilibrul pietei

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat ca cererea pentru astfel de proprietati este in
stagnare, investitorii fiind prudenti in achizitionarea de astfel de proprietati, prudentd manifestati pe fondul
crizei cauzate de epidemia de COVID-19. Preturile de véanzare diferd de la o proprietate la alta, in functie de
zon. In perioada de dinaintea declansarii crizei cauzate de epidemia de COVID-19, cerera pentru asemenea
proprietati se situa la un nivel echilibrat in compatatie cu oferta, iar preturile de tranzactionare erau tinute sub
control, acestea inregistrand in ultimele 12-18 luni niveluri in crestere.

Pe fondul masurilor luate de autoritéti in contextul pandemiei declansate de COVID-19, Ia nivel national s-a
simfit, in luna aprilie 2020, o tendintd de scidere a preturilor apartamentelor, ulterior piata rezidentiald
autohtona si-a mentinut tendinta de crestere in anul 2021,

Zona care defineste segmentul de piata imobiliaré studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel bun de
satisfacere a dorintelor calitative ale comerciantilor. Din analiza unor tranzactii efectuate anterior evaluarii, a
rezultat ca proprietatile ofertate au fost vandute intr-un termen relativ lung (150 + 360 zile). In acest sens,
segmentul care se adreseaza cumpdratorilor cu venituri reduse si medii va fi cel mai afectat din cauza ratei
ridicate a somajului in industriile afectate de pandemie. Acesti potentiali cumparatori nu mai sunt eligibili
pentru creditele prin programul Prima cas3, care reprezintd principalul instrument prin care ar putea sa
achizifioneze o locuinta. Tranzactiile pe acest segment incep sa Tnregistreze o scidere abrupta, cel putin pe
termen mediu. .
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CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buni utilizare

“In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR Editia 2022, CMBU este definiti ca “utilizarea cea mai
probabila a proprietatii, posibila din punct de vedere fizic, justificatd in mod adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”.

Din datele obtinute, rezultd ca cea mai buné utilizare a proprietatii evaluate este de spatiu locativ, respectiv
apartament. In concluzie, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valoril
apartamentului, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei directe.

3.2.1. Abordarea prin metaoda comparatiei directe

Premiza majord a abordarii prin comparatie directd este aceea ca, valoarea de piatd a unei proprietéll
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.

in cazul de fatd, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda cantitativa si anume — analiza comparaliilor
pe perechi de date. Pentru a aplica aceasta tehnicé, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte sl
tranzactii pentru loturi similare Tn scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de
cele ale proprietétii subiect. .

in estimarea valorii apartamentului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele proprietafl
comparabile. ‘
COMPARABILA 1: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona pietei, Tn suprafata de 68 mp,
in stare satisfacatoare, amenajat si dotat cu toate utilitatile, la etajul 3 din 4, este la vanzare la data evaluarl
cu 2.941 lei #mp. Informatia este credibil3, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 2: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona Progresul, in suprafata de 65
mp, in stare satisfacatoare, amenajat si dotat cu toate utilititile, la etajul 4 din 4, este la vanzare la data
evaludrii cu 3.458 lei / mp. Informatia este credibil3, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 3: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona pietei, in suprafatd de 65 mp,
n stare satisfacatoare, amenajat si dotat cu toate utilitatile, la etajul 3 din 4, este la vanzare la data evaludril
cu 3.458 lei / mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

ia Sanilara
Inara si pentru..
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Explicltarea carectiilor:

1. Avand in vedere cd unele tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea

roprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizare pretul unitar suferd modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiei pietei
Imobiliare, diferenfa de localizare dintre locatiile comparabilé si subiect a fost corectatd conform pietei
Iimobiliare;

3. Valoarea amenajarilor proprietatilor comparabile, a fost determinata conform tarifelor practicate pe piata
specificd la momentul actual, ludndu-se Tn calcul preturi unitare estimative, preluate de la furnizori:

- centrala termicd si instalatiile aferente;

- tAmpldrie PVC cu geam termopan;

- usiinterioare celulare din lemn;

- usiinterloare din PVC cu geam termopan;

- parchet laminat;

- gresie;

- faiantg;

- mobilier;

- diverse amenajari (rulouri exterioare, aer conditionat, etc.).

In urma studiului amenajarilor existente Tn apartamentele comparabile s-a obtinut o valoare totala de 10.700

lel pentru amenajérile comaparabilei 1 ; 23.800 lei pentru amenajérile comparabilei 2 si 17.200 lei pentru

amenajérile comparabilei 3 .

Din analiza efectuatd a rezultat c cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 2, decarece
aceasta are cea mai mica corectie.

Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele raportului. 8

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piatd a apartamentului supus evaludrii, urmatoarea valoare :

VﬂPARTAMENT= 195.000 lei ; _2870 Ieilmp

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA.

Nota 2: Valoarea propusé este valabild astazi 05.10. urménd a fi corectata ori de cate ori piata o cere.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buni utilizare

"In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR Editia 2022, CMBU este definitd ca “utilizarea cea mai
probabild a proprietatii, posibild din punct de vedere fizic, justificatd Tn mod adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii evaluate”.

Din datele obtinute, rezultd c& cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este de spatiu locativ, respectiv
apartament. In concluzie, cea mai buna utilizare a proprietdtii evaluate este cea existenta.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urméatoarele abordari pentru estimarea valorii
apartamentului, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei directe.

3.2.1. Abordarea prin metaoda comparatiei directe

Premiza majord a abordarii prin comparatie directd este aceea ca, valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietéti competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda cantitativa $i anume — analiza comparatjilor
pe perechi de date. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, comparé si ajusteaza oferte si
tranzactii pentru loturi similare in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de
cele ale proprietatii subiect.

in estimarea valorii apartamentului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmétoarele proprietal
comparabile. :

COMPARABILA 1: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona pietei, in suprafata de 68 mp,
in stare satisfacatoare, amenajat si dotat cu toate utilittile, la etajul 3 din 4, este la vanzare la data evalur]
cu 2.941 lei kmp. Informatia este credibila, fiind preluats de la proprietar.

COMPARABILA 2: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona Progresul, in suprafatd de 65
mp, in stare satisficétoare, amenajat si dotat cu toate utilitétile, la etajul 4 din 4, este la vanzare la data
evaluarii cu 3.458 lei / mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 3: Apartament cu 3 camere situat in Braila, cartier Vidin, zona pietei, in suprafata de 65 mp,
in stare satisfécdtoare, amenajat si dotat cu toate utilitatile, la etajul 3 din 4, este la vanzare la data evaludri
cu 3.458 lei / mp. Informatia este credibil3, fiind preluata de la proprietar.




