ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4A1l4

din 31.07.2023

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 114,00 mp,
indiviz din suprafata de 361,00 mp, situat in Bréila, str. Smardan nr. 88,
NCP 91004, in favoarea teren pe care se afla
amplasata constructia C1, proprietatea acestuia.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila:
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 79149/02.05.2023;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Local3, 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 completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, cu modificarile Si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completatd cu
H.C.L.M. nr. 125/30.03.2017, anexa 1.94, pozitia nr. 6;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu 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 114,00 mp, indiviz din suprafata de 361,00 mp. situat in
Braila, str. Smardan nr. 88, NCP 91004, in favoarea
teren pe care se afld amplasata constructia C1, proprietatea acestuia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identificd 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 71,13 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranti 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, cu modificrile si completarile ulterioare.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte prevederile
H.C.L.M. Bréila 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 dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Bréila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

FLORIN,€OMAN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0-09-02.01.05/rev.0



ANEXA KR |
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara. 1 : 200.
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA e e A
EXPERT EVALUATOR $I EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA KR 2,
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2306121/12.06.2023

Solicitant: || NG

' . - it W |‘
Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA e i

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, Str. Smirdan, sl s e R
nr. 88, CF91004, jud. Braila (114 . e h
mp indiviz.) "
MUNICIPIULUI  BRAILA

DOMENIUL PRIVAT

Data evaludrii  07.06.2023
Data raportului 12.06.2023



”L~'7xpert Evaluator Androniu lufian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

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

pdrtinitori fota de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere 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 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationola a

Evaluatorifor Autorizati din Romania).

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

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

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

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin
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 Expert Evalvator Androniv lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZIH

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Smirdan, nr. 88, CF91004, jud. Brdila (114 mp
indiviz.), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 07.06.2023
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii 4,.9615 LEl/ EURO,

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

27700 lei echivalent a 5590 euro (243,11 lei/mp echivalent a 49 euro/mp)

Suprafata este de 114 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1269 lei echivalent a 256 euro (11,13 lei/mp echivalent a 2,24 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

104 lei echivalent a 21 euro (0,93 lei/mp echivalent a 0,19 euro/mp).

*Voloarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdril unef tranzactil, in conditiile sf 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 acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

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

prestatiei superficiaruvlui”.

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

ec. lulian-Cosmin Androniu
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- - Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Str. Smirdan, nr. 88, CF91004,
jud. Brdila (114 mp indiviz.), 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 evaluarea solficitatd este, in cazul de fatd este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare L E oy b ]

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de

intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobifle, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizafi din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

12.4. Datd esﬁm&rii valorii a . R e

Dato la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate de catre evaluator( data evaluarij) este 07.06.2023.

Data elaborarii raportului este 12.06.20253.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 07.06.2023

2.6. Ipoteze' si conditii limitative i

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditif limitative, prezentate in cele ce

urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,

Raport de evaluare
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_ Expert Evaluator Androniv lufian Cosmin

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport sunt urmatoarele:

Iportreﬂze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
considerafiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evalvatd ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stdpadnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdfif;

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

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru @ gjuta cititorul sé-si facd o imagine
referitoare Ja proprietate;

Se presupune c¢d 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 situafii 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 inconjurétor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sou de cétre
organizatii sau instituii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului:

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servituti altele decadt cele descrise in raport:

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii Evaluatorul nu are calitatea
s/ nici calificarea sa 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 functionare, la caracteristicile,
la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumd nici o responsabilitate

pentru inexactitatea declaratiilor;

Raport de evalvare 7lPogind



Expert E valvator Androniv lulian Cosmin

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

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cétre proprietar si au fost prezentate faré a se intreprinde verificGri sou investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evaluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini proprietarul urmaénd o prezenta finantatorului
documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia. In vederea
efectudrii evaludrii au fost luati in considerare tofi factorii care au influentd asupra valorii
echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel de informatii
care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunogtinta evaluatorului sunt

corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Conditii 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 evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris st in prealabil:

Confinutul 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 fdrd aprobarea scrisG si
prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiife actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

condiitiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de

piata, asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2022.
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Expert E valuator Androniu lulian Cosmin

Deoarece scopul evaludrii este evoluarea proprietdtii imobiliare men tionate mai
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s/ in care padrtile au
acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si frd constréngere.

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
plata a prestatiei de cdtre superficiar, titulorul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilité pe piata liberd pindnd seama de
natura terenului; de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

(2.8, Declararea conformitdtii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022 astfel:
» SEV 100 - Cadrul general

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludirii
SEV' 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

Y V V ¥V V ¥

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o  O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor:

o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

evoluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)
SEV 102 - Implementare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare (1VS 103)

Y WV ¥V VY V¥V

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

Y

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

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

A A 4

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» . Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a doua canadiand, Canada,
2002 traducere din limba englezd;

Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of

Y

Appraisers,
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietati similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportulul in anexe.

2.10. mﬁfépturﬂe de brdprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de g stapdni
bunul, de a-I folosi. de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
si perpetuu cu respectarea dispozitillor legale.

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

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietor.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sau toate cele tref
atribute:

e Posesia - de a stapdnii,
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* folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o 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
o Judiciare,
e Conventionale.

Deoarece In cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, find
supusa numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului
respectiv obligatiei legale de a pléti 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 91004 si numdr cerere 30982/02.05.2023

> Constructiile amplasate pe teren sunt proprietatea lui Dinu lancu.

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri,

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluata,

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de

proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile,

2.11.  Clauzele de nepublicare i responsabilitatea cétre terti |

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul

declarat i nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fdrd 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
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unéi liste de informatii solicitate clientului;

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

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care

Y

trebuie sd se tind seama la derularea tranzactiel;
» 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 cdatre ANEVAR.

3.2 Ic_:_v‘en_i_‘_iﬁédfé@ imati_}fului : e ik et s el
Imobilul se aflé Brdila, Str. Smirdan, nr. 88, CF91004, jud. Brdila (114 mp indiviz.),
proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd - Ans. Brdilita.

Teren cu suprafata de 114 mp in indiviziune din totalul de 361 mp real mdsuratd.

Inspectia s-a fdcut in data de 07.06.2023.
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| 3.3 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasulvi Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Calea Galati;
> Calitatea retelelor de transport: asfalt,
Caracterul edilitar al zonei
> Imobile rezidentiale.
> Inzond se afl
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 Unitafi de invdtémant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de bdnci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd
»  Refea urband de apd
» Retea urband de canalizare
> Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa perifericd amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.
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34, Descrierea amplasamentului
Imobilul se compune din teren cu suprafata de 114 mp in indiviziune din totaluf
de 361 mp real mdsuratd.
Pe teren existd constructii definitive.
Are formd poligonald, are acces la str. Smardan.
Terenul este partial imprejmuit.
Utilitati: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare si gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5.  Descrierea constructief

Solicitantii, Dinu lancu sunt proprietarii constructiilor Cl-Locuintd (49 mp).

36.  Studiul pietei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazé cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitéti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obice, bari,
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tioul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile in vestitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd
la schimbul de proprietdti 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 inca sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii
de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participan tilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
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¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;

¢ Piata imobiliard agricold;

¢*  Piara imobifliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioore, se poate considera cd
in prezent piafa imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piata inactivd,
caracterizatd o rémanere in urma cererii si preturi in scddere. in consecin ia, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine preturi mai mici pentru proprietdtile
disponibile.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pletei pe
doud niveluri: '

e dinpunct de vedere al pietei largi de ansambly,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd

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

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd arotd
modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd voloarea proprietdti

Prin  investigarea  vanzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendin tele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piaté oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd in formatiile

esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Dupd o crestere puternicd in 2021, economia Romaéniei va incetini pénd la 2.6% in
2022, la fel de mare. inflatia erodeazd venitul disponibil si rézboiul de agresiune al Rusiei
impotriva Ucrainei afecteazd sentimentul economic, lonturile de aprovizionare si in cele
adin urmd investifiile. Se estimeazd cd cresterea va creste usor in 2023, cénd inflatia va

scddea. Se estimeazd cd somajul va rdmane in jur 55% in timp ce cresterea nivelurilor
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preturilor va atinge vérful in acest an si se va reduce treptat in 2023, Se estimeazd cd
deficitul public va ajunge la 7,5% din PIB in 2022, inainte de a scddea la 6,3% in 2023,
aducerea raportului datorie-PIB la 52,6% padnd in 2023,

Graph I1.26.1- Romania - Real GDP growth and
confributions
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Rdzboivl adénceste pierderea de impuls

In general, PIB-ul real este prognozat sd creascd cu 2,6% in 2022 §i 36% in 2023
La inceputul lui 2022 economia Romdaniei era deja dand semne de pierdere de impuls, la
fel de mare inflatia la sfarsitul anului 2021 a scdzut puterea de cumpdrare i consumul
privat. Aceastd tendintd a fost agravatd de cea a Rusiel invazia Ucrainel, care s-a ridicat
in continuare inflatia si sentimentul economic ingreunat, oddugdand in acelasi timp
blocajelor de aprovizionare.

in acest context consumul privat este Se preconizeazd sd creascd doar moderat
in 2022 inainte crescénd oarecum in 2023 cand inflatia incetinegte. In ciuda cresterii
ratelor dobdnzilor, lipsuri de aprovizionare si prefuri mai mari pentru materiale de
constructii capital fix brut este prognozat sd creascd cu 4,8% pentru 2022 datoritd
sprijinului din partea RRP, care se asteaptd sa fie principalul motor al investitiilor in 2023.
In urma unei redresdri puternice a importurilor si exporturilor in 2027, comertul cu mdrfuri
si serviciile urmeazd sd fie reduse in 2022 si 2023. Cresterea importurilor ar trebui sd
incetineascd in concordantd cu cererea internd, in timp ce cresterea exporturilor, in special
in industria auto, se estimeazd cé va fi afectatd negativ de blocajele din aprovizionare.
Contributia globald a exporturilor nete in PIB-ul real este prognozat a fi aproape de zero.
Cu toate acesteaq, preturile ridicate ale mdrfurilor importate precum energia s alimentele
sunt setate sd se agraveze deficitul de cont curent, care se preconizeazd a gjunge la 7.5%

in 2022,
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Crearea de locuri de muncd in concordantd cu cresterea economicd

Dupd socul pandemic initial, somaj rata sa mutat treptat in cursul anului 2021 spre
nivelurile din 2019, Tendinta a continuat si anul acesta, in civda unor cresteri in lunile de
iarnd, rata somajului va ajunge la 5,5% in 2022 si 5,3% in 2023, Ocuparea totald va creste
modest avand in vedere tendintele demografice, stocul scdzut de forta de muncd 7]
integrarea lenté a ocamenilor care fug din Ucraina, Romdénia fiind in principal o tard de
tranzit. Salariile din sectorul privat sunt prognozate sd creascd in conformitate cu inflatia,
in timp ce cele din sectorul public sunt urmeazd sd creascd mai putin dupd inghetul din

20217

Inflatia va inregistra maxime record

Cresterea preturilor la energie care a inceput la sfarsitul anului 2021 a trecut in
componente ale inflatiei cum ar fi alimentele procesate, servicii si bunuri industriale.
Aceastd tendinfd este de asteptat sd fie agravatd suplimentar de cresterile la energle,
hrand si a preturilor mdrfurilor dupd invazia Rusiei in Ucraina. In general IPC va ajunge la
8,9% in 2022 inainte de a scddea oarecum la 5,1% in 2023 atunci cénd efectele de bazd ar

trebui sa apard.

Riscuri pentru prognoza macroeconomicd

Riscurile dezavantajeazd in principal cresterea economicd siinvers pentru in flatie,
pentru ca situafia depinde foarte mult de lungime si gravitatea conflictului, iar nivel global
va duce la frictiuni comerciale. Totusi, existd aspecte pozitive, cum ar putea fi formare de
capital fix, datorat relocdri procesului productiv din Ucraina si Rusia, in timp ce piata muncii

ar putea integra mai mulfi oameni venifi din Ucraina decdt se presupunea initial

Deficitul public s rémand ridicat

Deficitul public general al Romaéniei se estimeazd cd va creste la 7.5% din PIB in
2022, de la 7,1% In 2021. Mai multi factori sunt cauza acestei cresteri asteptate: bugetul
2022 deja include noi mdsuri de cheltuieli (in principal cresterea cheltuielilor sociale, de
exemplu, pensiile si alocatie pentru copii), o sarcind mai mare a dobdnzii datoritd cregteril
ratelor dobanzilor si a scdderii contribuiilor sociale. In plus, Romaénia a adoptat o schemd
de compensare a cresterii preturilor la energie pénd in martie 2023 si oferd sprijin
persoanelor care fug din Ucraina. Un nou set de mdsuri sociale si economice a fost
anunfat pe 11 aprilie 2022, care bazat pe informatiile disponibile, ar avea un impact
bugetar negativ de 0,4% din PIB. Se estimeazd cd veniturile fiscale generale vor beneficia

din cresterea ridicatd a PIB-ului nominal si din efectele reformei administratiei fiscale

Raport de evaluare 7/Pagind



Expert Evaluator Androniu lufian Cosmin

asupra impozitelor si colectdrii, cuprinsd in RRP, partial compensatd de presiunile
ascendente asupra deficitului

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 6,3% din PIB in 2023, In principal
din cauza intreruperii mdsurilor de sprijin energetic, iar efectul se va stabiliza pe mdsurd
ce cresterea reald a economiei se va accelera. Cheltuielile de capital sunt de asteptat sd
creascd intr-un ritm sustinut datoritd implementarii RRF, care presupune cheltuieli de
capital de 0,3% din PIB in 2022 si 0,4% in 2023, si din alte investifii finantate intern, precum
si la anuntota crestere a cheltuielilor de apdrare cu 0,5 puncte procentuale din PIB
incepdnd cu 2023.

Datoria publicé generald este proiectatd sG creascd lo 50,9% din PIB in 2022 §i
526% in 2023, in principal din cauza deficitelor mart.

Riscurile la adresa prognozei fiscale sunt inclinate spre inrdutdtire. Detalii despre
mdsurile anuntate pe 11 aprilie 2022 ar putea duce la o crestere mai mare @ impactului
bugetar in timp ce reforma administratiei fiscale ar putea avea un efect pozitiv mai mare

decdt se astepta, asupra colectdrii impozitelor.

Main features of country forecast - ROMANIA

2021 Annual percentage change

bn RON  Cum. prices % GDP 02-17 2018 2019 2020 2021 2022 2023

GDP 11819 1000 46 45 42 -37 59 2.4 kX
Private Consumplion 7385 623 58 7.7 39 =51 79 2.9 35
Public Coniumpiicn 2041 17.4 02 33 73 18 0.4 0.1 -0.1
Gross fued copital formation 2850 241 58 =11 129 41 23 48 8.1
Sxporis (good: ond tervices) 4528 @35 108 53 34 54 125 45 52
Imports (geod: and services) 5497 445 122 84 8é 52 146 50 53
GHMI (GDP geflater] 1144 8.5 s 40 47 -4 8.1 2.7 38
Confribulion to GDP growth: Domestec demand 57 Sl 45 20 55 30 43
Inventories 23 10 0.4 03 1.8 0.1 03

MNet exports <13 1.6 -1.4 -5 -14 -0.5 0.4

Emrployment -1.3 Q1 0.1 -18 -8.9 0.8 08
Unemployment role (o] 85 53 49 8.1 5.8 55 53
Compensalion of employee: / head 1.7 129 109 26 57 7.0
Unit labour cotts whole economy 40 82 65 47 -9.0 4.1
Saving rate of housenold: (o) 3 : g ¥ 3
GDP deflator 89 42 48 a9 54 2.5 4.9
Harmonized index of coniumer prices 83 41 a9 23 4.1 8.9 5.1
Terms of rade goods 21 s 21 az 08 -02 0.5
Trade palance (goods) (¢} -28 <75 -20 -47 9.4 -10.4 -10.8
Current-account balance (c) -55 -44 -53 -58 7.0 7.5 73
General govermnment balance (c] <37 -28 -43 93 -7 -7.5 -6.3
Structural budget bolonce (d] -1.5 -1 -49 78 -63 -6.5 5.4
General governmen! gros: det (] 26.7 247 353 472 48.8 50.9 52.8

(a) Eurostat defiribon. [o) grow saving divided by adjusted grows dsporable income. (C) 0i 0 % of GOP. [d) oz a & of potential GOP

Norer Due 1o d ereai in Ristoncal emoioyment datain 2021 empioyment-2iaied voristis: have oeen affected (employmen®. unemoioyment as well az
cyclically-ogiusted and structural fzcal inaicator)

Sursa:https://ec.europa.eu/economy_ finance/forecasts/2022/spring/ecfin

_forecast_spring_2022_ro_en.pdf

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii
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Imobilul evaluat sunt de tip teren intravifan.

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

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datorits conditiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauvza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativé o bdncii centrale,
politica de risc o bdncilor si atingerea unei convergenJe a pre]jurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibrv cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de caopacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat. deci functie de evolutia vénzdrilor,
lamomentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment in
stagnare.

- tendinte : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativé a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotafii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins intre 20 - 60 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitdt).

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

Piata imobiliard este putin activéd.

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

4.1, Cea mai bund utilizare

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVF),
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 evalvate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii 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 lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care
va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatit:

¥ cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascG

urmdtoarele criterii:

»  permisd legal;

> posibilé fizic,

» Jjustificatd adecvat;
» fezabild financiar;

maxim profitabild.

A7

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 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 alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentialé 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 atractivd.

Criterii CMBU
Utili_zare
onalizata Permisa legal Posibila fizic ;ﬁ;?‘:::jr pr:.\df? tx;':" a
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 bund utilizare a constructiei,

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd 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 utilizéri a terenului ca fiind liber

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continvarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alté utilizare, ori 0 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
Utili?are
onalizata Permisé legal Posibila fizic :iﬁ:;?::fr prhod';:;til &
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

4. 72:'71/7&Ioare'a terenului

Metoda compdra;.-‘ﬂor directe.

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluata 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 evalvatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

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

Avénd in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunfuri
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea pre,tulai dreptului de superficie

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - .Evalvarea
prestatiei superficiarului”.

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 pre vdzut alte

modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie
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datoreazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,
tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare

a contravalorii folosintei.

Se aplicd urmdétoarele metode:

Metoda reziduald, reprezentand un hibrid intre abordarea prin pilatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare s/
profitul dezvoltatorului obtinénadu-se astfel valoarea reziduald a proprietdtii imobiliare in
curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat. adicd a

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de piatd

sianume:

Pret = C = rata de capitalizare

[

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda extractiei.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

superficie.

Pentru determinarea venitului anual utilizam formula;

Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.
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4.4. Calificarea evaluatorilor o T e s ]
Ec. lulian-Cosmin Androniu
Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest
Facultatea de Comert, promotia 1999,
Masterat in ,Management financiar si in administratie publicad” al Universitatii
Danubius din Galati
Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdtiimobiliare si membru
titular ol Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr.
6989
Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2021 Allianz Tiriac Asigurdri
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 Ministervl Educatie, Cercetarii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009
Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.
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| #8 Declaratio de conformitate (Certificarea valori)

° dupd cunogstintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

* evalvarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul:

s evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

* nimeni cu excepfia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului
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5. CONcCLUZII

51 -Aiegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

27700 lei echivalent a 5590 euro (243,11 lei/mp echivalent a 49 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 5i 104.

Ca rezultat of investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Smirdan, nr. 88, CF91004, jud. Brdila (114 mp

indiviz.), proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat, este de:

27700 lei echivalent a 5590 euro (243,11 lei/mp echivalent a 49 euro/mp)

Suprafata este de 114 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1269 lei echivalent a 256 euro (11,13 lei/mp echivalent a 2,24 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

106 lei echivalent a 21 euro (0,93 lei/mp echivalent a 0,19 euro/mp).

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare

sou nu in momentul realizdirii unei tranzacti, in condifiile sila valorile specificate de lege si in functie de calitotea

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

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoane/b/rju\ﬁd:re in functie de inregistrarea

Data: 12.06.2023
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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