ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S516

din 27.09.20=23

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Bréila, in suprafata de 170,00 mp,
situat Tn Braila, str. Prahovei nr. 17, NCP 95423, in favoarea

teren pe care se aflda amplasate constructii, proprietatea
acesteta.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
inregistratd la Primdria Municipiului Brdila sub
nr. 97949/13.06.2023;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si 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, completat3d cu
H.C.L.M. nr. 385/31.08.2017, anexa 1.99, pozitia nr. 1;

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 aprob& constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafata de 170.00 mo. situat in Braila, str. Prahovei nr. 17, NCP 95423,
in favoarea ! , teren pe care se afla amplasate constructii,
proprietatea acesteia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica n
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 4,30 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.5 Beneficiara 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 hotarare va fi dusa la Tndeplinire 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,
FLORIN GHEORGHITA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

£y
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0743 220 620

Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al . Cuza nr. 51, Braila
MNExA NR.L

LA HeiM AR .516/2409. 2025

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE REZIDENTIALA-TEREN INTRAVILAN

s Teren intravilan, categoria curfi-construcii, in suprafafa de 170 mp aferent imobilului
din intravilan Briila, str. Prahovei, nr. 17, este inscris in Cartea Funciari nr. 95423, a

mun. Briila, cu Numirul Cadastral: 95423.

Adresa: Intravilan Briila, str. Prahovei, nr. 17

Proprietar: Primaria Municipiului Briila - domeniul privat

Solicitanti:

Valoarea estimatii a dreptului de superficie: 4.30 lei/mp/an respectiv 0.36 lei/mp/luni

Suprafata teren: 170 mp

Data de referinti: 18.07.2023
Data intocmirii: 21.07.2023

SANDULESCU” -
Sy,

Legitimatla Nr.{ 18572
ﬁq%: Valabil 2003
< *clalzareat 3 \qx!

2
LANSVAR

Intocmit de: Sandulescu Silviu
Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 18572
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L 0743 220 620
_ Silviu Sdndulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Partea intii - Introducere

.1 Sinteza raportului :

Obiectul evaludrii este terenul intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatd de 170

mp, aferent imobilului din intravilan Briila, str. Prahovei, nr. 17, alcituit in totalitatea sa din:

o TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 170 mp

 Locuinta cu regim de inéltime P in suprafatd desfisurati de 48 mp.
° Anexa cu regim de inalfime P in suprafati desfisurati de 21 mp.

® Anexa cu regim de indl{ime P in suprafati desfisurata de 6 mp.

° Anexa cu regim de indl{ime P in suprafatd desfisurata de 9 mp.

Conform actelor de proprietate studiate, imobilul nu este inscris in Cartea Funciar nr.

95423, a mun. Briila, cu Numirul Cadastral: 95423.

Scopul evaludrii: Estimarea valorii dreptului de superficie asupra terenului, in suprafatad

real mésuratd de 170 mp, in vederea obtinerii dreptului de superficie cu titlu oneros.

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PIATA.
*Valoarea imobilului a fost determinati tinindu-se cont de recomandarile Standardele de Evaluare

a bunurilor 2022.
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0743 220 620

[t i Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. |. Cuza nr. 51, Briila

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

Partea a doua -Termenii de referinta ai evaluirii
Parteaatreia—Prezentarea datetor

Partea a patra -Analiza pietei

Partea a cincea  -Analiza celei mai bune utiliziri
Partea a sasea -Evaluarea proprietatii
Partea a saptea  -Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexe

In urma aplicirii abordairilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urmaitoarele valori:

Valoarea estimatd a dreptului de superficie: 4.30 lei/mp/an respectiv 0.36 lei/mp/luni

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicérii lor si
pe de alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare,
valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui si {ind seama de valoarea

rezultatd in urma abordarii prin piata.
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_ Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

1.2 Cuprinsul raportului

Partea intai - Introducere
I.1. - Sinteza raportului
I.2. - Cuprinsul raportului

I.3. - Certificarea evaluatorului

Partea a doua - Termenii de referintd ai evaludrii

II.1 - Identificarea evaluatorului $i competenta acestuia

II.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

I1.3 - Scopul evaluarii

I1.4 - Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
I1.5 - Tipul valorii

I1.6 - Data evaludrii

I1.7 - Documentarea necesars pentru efectuarea evaludrii

I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea
IL.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

I1.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

I1.11 - Declaratia de conformitate

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

Partea a treia - Prezentarea datelor

II.1 - Date despre aria de piatd, oras, vecinititi si localizare

I1.2 - Descrierea situatiei juridice

II1.3 - Descrierea terenului si amenajirilor

I11.4 - Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
II1.5 - Istoricul proprietitii subiect

I11.6 - Date privind impozitele §i valorile de impozitare
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- L 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
B cyoiustor imobiliar autcrizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

Partea a patra - 4naliza piefei
IV.1 - Definirea pietei

IV.2 - Analiza cererii solvabile
IV.3 - Analiza ofertei competitive
IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Partea a sasea - Evaluarea proprietitii
VL1 - Abordiri in evaluare
V1.2 - Metoda compartiei directe

V1.3 - Estimarea valorii dreptului de superficie

Partea a saptea - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII.1 - Analiza rezultatelor

VIL.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe
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Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

1.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ci in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele si procedurile asa cum am considerat necesar in circumstantele respective, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

De asemenea, certific ci analizele, opiniile $i concluziile prezente sunt limitate numai

de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile gi

In plus, certific cd nu am niciun interes prezent sau de perspectivi asupra imobilului ce

face obiectul prezentului raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistentd seminificativi din
partea nici unei alte persoane si declar ci am inspectat personal proprietatea subiect.

Subsemnatul Séndulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ci sunt competent si
pot pune in aplicare in mod corect acele metode si tehnici recunoscute, care sunt necesare
pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR.

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori care s3 favorizeze clientul si nu este
influenfata de aparitia unui eveniment ulterior.

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2022.

La data elaborarii acestui raport, declar ci sunt membru titular ANEVAR sicd am
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald al ANEVAR $i am competenta

necesara intocmirii acestui raport.
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I 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Partea a doua - Termeni de referinti

IL.1 - Identificarea evaluatorului si competeta acestuia

Subsemnatul Séndulescu Silviu declar ci, la data elaborarii prezentului raport de
evaluare, sunt membru titular ANEVAR si cd am indeplinit cerintele programului de

pregatire profesionald al ANEVAR si am competenta necesard intocmirii acestui raport.

I1.2 - Identi

Culea Gela si Priméria municipiului Briila

I1.3 - Scopul evaluarii
Estimarea valorii dreptului de superficie asupra terenului, in suprafata real masurati de 170
mp, in vederea obtinerii contractului de superficie cu titlu oneros cu recuperarea valorii in 25

de ani.

I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Terenul aferent imobilului din jud. Bréila, intravilan mun. Briila, str. Prahovei, nr. 17,
in suprafatd de 170 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 95423, a mun. Bréila, cu Numarul
Cadastral: 95423.

Conform actelor de proprietate studiate si a informatiilor definute, reiese ci dreptul de
proprietate studiat este deplin gi revine in totalitate proprietarilor sus-mentionat.

S-a estimat valoarea dreptul de superficie asupra terenului in suprafatd de 170 mp.

Pag. 7



—— % 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

I1.5 - Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, reprezinti o estimare a valorii de piati a
imobilului asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:

»» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

rr

cunostintd de cauzd, prudent §ifard constrdngere

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui
tip de valoare {indndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare,
respectiv:

Standardele de Evaluare a bunurilor 2022:
e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 - Implementare (IVS 102)
e SEV 103 - Raportare (IVS 103)
e SEV 104 — Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
e SEV 232 - Evaluarea proprietitii imobiliare generatoare de afaceri

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
I1.6 - Data evaluarii
La baza efectudrii evaudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele
furnizate de proprietarul imobilului subiect pani la data de 18.07.2023, dati la care sunt

disponibile datele si informatiile i la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare

precum §i valorile estimate.

Pag. 8



e G 0743 220 620
Silviu S3ndulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Data de referintd a evaluarii este: 18.07.2023
Data inspectiei este: 18.07.2023

Data intocmirii raportului este: 21.07.2023
I1.7 - Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii
Inspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuati in data de 18.07.2023, proprietarul

asistand la identificarea gi analiza amplasamentului §i aprecierea stirii tehnice a acestora.
Totodata au fost efectuate si fotografii atét la interiorul cét si la exteriorul proprietatii.

Proprietarul a prezentat copii de pe actele de proprietate si plansele desenate, aferente
acestora. Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, ele au fost
sistematizate si interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertizi, eventualele
omisiuni sau inexactititi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se referd la dimensiuni,
structurd, finisaje, stare de intretinere, date financiare si economice etc.

In procesul de evaluare au fost luate in considerare informatiile de piata preluate de pe
piata imobiliara specificé, la data evaluarii §i perioada anterioara apropiati, referitoare la
vénzari si chirii, precum si studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au
uitilizat informatii de la agentiile imobiliare $i din paginile de publicitate imobiliara ale
principalelor publicatii locale si site-uri de specialitate.

Datele statistice de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la
metodele de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, site-uri

de specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.

I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
e (Comisia Nationala de Statistica
e Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard

e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Briila
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Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

e Publicatii §i portale care publicd anunturi imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro
o Lucrari specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI
e Standardele de Evaluare a bunurilor 2022
e Site-ul primériei municipiului Briila
Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea si conin elemente pentru
aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:

e Documentele si actele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de

proprictar:
e [Extras de Carte Funciara, PAD
P Inspectia in teren s-a desfasurat in colaborare cu solicitantii: Culea Gela, conform

cererilor evaluatoruli, in toate sectoarele considerate importante pentru realizarea lucrarii.

IL.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

P _Ipoteze:

e Se presupune cd actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au
facut verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridici a imobilului. Nu se
asumd nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

® Se presupune ci imobilul este in concordanti cu reglementirile si restrictiile locale si
nationale privind mediul inconjuritor.

® Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau
structurii i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau
mai mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normali cu
utilitatile ei. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

® Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta

contamindrilor sau a materialelor periculoase.
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B silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
m Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

e Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe sau in imobil,
materiale care pot afecta valoarea proprietitii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea
sd detecteze aceste substante. Valoarea estimati se bazeazi pe ipoteza ci nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietitii.

® Valoarea de piafi este valabila doar la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

e Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul

eventuale modificiri care pot s apard in perioada urmitoare.

e Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate.

© Am uitilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunogtint.

® Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapaniti responsbil si administrati

competent.

II.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietari, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest
raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la punctele II. 2, 11.3, este
confidential si nu poate fi facut pubilic iar evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate fagi
de o tertd persoani.

® Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti
sau sd depund mirturie in instant.

® Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
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- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila
evaluatorului.

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

I1.11 - Declaratia de conformitate

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de

de recomandérile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2017, ce incorporeazi Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233,
IVS 250, IVS 300 si IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plati

e Opinia finala asupra valorii imobilului este exprimati in Lei. Astfel, raportarea
valorilor este facuta in Lei, cifrele fiind rotunjite.

® Valoarea exprimati ca opinie In prezentul raport de evaluare reprezinta suma care
urmeazi a fi platitd lunar, respectiv anual, actualizati cu rata inflatiei, in ipoteza unui

contract de superficie pe o perioada de 25 ani.

Partea a treia - Prezentarea datelor

III.1 - Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare
Situat in Sud Est-ul Romaniei, in Cdmpia Romand, judetul Briila se intinde peste

4.765,8 km pétrati. Resedinta de judet, orasul Briila, unul dintre cele mai mari porturi
roménesti, este situat la 200 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6°16°17” latitudine
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nordici si 27°58°33” longitudine esticd, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea,
Buzau la V, Ialomita in S, Constanta in S-E si Tulcea in E.

La granita de nord, judeful Bréila cuprinde o parte din raul Siret, in timp ce in partea de
sud se afla Campia Bardganului. La vest se afla o mica parte din CAmpia Silcioara si Cadmpia
Buz&ului iar la est se intinde Insula Mici a Briilei.

Cu o populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in oragul Briila), adica 1,8% din

populatia Romaéniei i o densitate de 81,5 locuit/km?, principala nationalitate a locuitorilor

traiesc in aceastd zond: aromani 0,034%, macedo-romani 0,01%, rromi 1,1%, lipoveni
0,55%, greci 0,1% si alte nationalitati ca: bulgari, maghiari, germani, turci si evrei. Din
populatia judetului, 66% este concentrati in zona orasului.

Clima este temperat continentald, caracterizati de variatiile mari de temperatura intre vard
si iarnd. Temperatura medie multianuald este de +11 °C. Vantul dominant sufli cu intensitate
moderatd din direcfia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Imobilul subiect este situat in Cartierul Lacu Dulce, cartier ce se afla la periferia
municipiului Briila. Zonele prin care se poate ajunge in cartier sunt: Soseaua Baldovinesti,
str. Prahovei, Deltei si str. Anton Pan.

Strada Prahovei este o strada cu doua benzi pe sens, iar accesul se face in principal din
str. Deltei.

Zona este predominata de proprietati rezidentiale.
Imobilul nu se afla in imediata aproprierea unei statii pentru transport urban, aceasta
fiind la aproximativ 1000 m. Strada Prahovei este asfaltatd, iar iluminatul stradal este
nesatisfacdtor. Pe o razd de aproximativ 150 m, de la proprietatea subiect, zona este slab

circulatd iar nivelul fonic este acceptabil.
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IIL.2 - Descrierea situatiei juridice

Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din intravilan Briila, str.
Prahovei, nr. 17, Jud. Briila este inscris in Cartea Funciari nr. 95423, a mun. Briila, cu
Numarul Cadastral: 95423. Proprietarul a prezentat urmitoarele acte de prorpietate:

e  Extras de Carte Funciara, PAD

Din analiza i studierea documentelor, reiese c proprietarii detin dreptul de proprietate

: . o s . <
— deplin asupra intregului imobil dupi cum urmeazi:

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafati de 170 mp, aferent imobilului, este
detinut de Primaria Municipiului Briila Domeniul Privat.
Dreptul de proprietate asupra constructiilo C1 si C2 este detinut de Culea Gelea iar

constructiile C3 si C4 sunt inscrise in Cartea Funciara cu mentiunea ,,Fara acte”
ITL3 - Descrierea terenului si amenajirilor

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmitoarele aspecte :

® Imobilul din care face parte proprietatea subiect este in suprafai totald de 170 mp,
categoria curfi-constructii, este plan si rectangular.

® Accesul se face din strada Prahovei

® Imobilul este delimitat de gard metal si constructii pe latura nordica, pe o lungime de
24.35 m; pe latura estica pe o lungime de 7.48 m este delimitat de constructii si gard metal,
pe latura sudica este delimitat de gard metal si constructii, pe o lungimie de 24.37 m; iar pe
o lungime de 6.59 m, pe latura vestica hotarul este delimitat de constructii si gard metal.
Pe teren sunt amplasate urmatoarele constructii:

e Locuinta cu regim de inélfime P in suprafati desfigurati de 48 mp.

® Anexa cu regim de inélfime P in suprafati desfisurati de 21 mp.

e Anexa cu regim de indltime P in suprafati desfisurati de 6 mp.

e Anexa cu regim de indlfime P in suprafati desfisurati de 9 mp
Stare generali: buni.
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1I1.4 - Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente
care nu sunt proprietiti imobiliare

Nu este cazul

I11.5- Istoricul proprietitii subiect

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 170 mp, aferent imobilului, este

detinut de Primaria Municipiului Braila Domeniul Privat.

II1.6— Date privind impozitele si valorile de impozitare

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente

imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei
Piata imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosinti asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard inseamna transferul
permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense
care, de obicei, este 0 sumi de bani. Ca pe orice piati, pretul de tranzactie este stabilit, in
primul rdnd, de interactiunea dintre cerere §i oferta.

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliara este
influentatii de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor §i cumpératorilor gi are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de

munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare,
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durata rambursarii si rata dobanzii. Este o piatd care nu se autoregleazi ci este afectati de
multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofert, cererea poate fi volatild datoriti unor

schimbari rapide in marimea i structura populatiei).

IV.2 - Analiza cererii solvabile

si preferinele cumpdritorilor. Analiza cererii se axeaz pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpdratori si chiriagi) si, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate,
analiza urméreste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.

Desi apetitul romanilor pentru achizitii si-a revenit semnificativ in ultimii patru ani,
puterea de cumpdrare a acestora este inca una limitata. Astfel, potrivit unui studiu realizat
recent de Imobiliare.ro, pretul este in continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii
potentialilor clienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre acestia; pe locul al doilea se situeazi
zona (cu o pondere de 53,7%), urmati de confortul imobilului (3 6,6%), de apropierea de
utilitati (33,7%) si de vechimea imobilului (21,4%).

Numarul total al somerilor inregistrati in evidentele A.J.O.F.M. Briila, la data de 30
septembrie 2022, a fost de 3370 persoane, cu 22 persoane mai scizut fati de cel din luna
anterioard. Fatd de aceeasi daté a anului anterior numirul total de someri a fost in scidere cu
562.

De la inceputul acestui an, piata rezidentiali autohton a fost mai activi comparativ cu
anii precedenti. Desi activitatea pe piata imobiliari s-a mai redus de la intrarea in vigoare a
legii dérii in platd, interes pentru achizitii exista inca, mai ales pe segmentul locuintelor
pretabile pentru credite Prima Casi.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului
subiect si in zone similare, se caracterizeazi prin cumpdratori informati care doresc si
achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi

reprezentata i de investitori care cumpara teren/terenuri cu locuinge aferente, pentru
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specularea cresterii preturilor pe piata imobiliari.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume
de bani relativ micd/ medie, cererea pentru proprietatea imobiliard subiect si proprietiti
similare nu este in crestere. Tranzactiile se desfagoard in termen mai lung, dar in concordanti
cu analiza piefei imobiliare, exista cerere pentru cumpirare in zona.

Cererea de cumpdrare potentiald se adreseazi segmentului de familii, cu venituri de orice
tip si este relativ mici/medie, care sunt interesate sa dezvolte proiecte rezidentiale tip casi

unifamiliali

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referd la disponibilitatea si productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliari,
oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata dati, intr-o anumiti perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliari subiect, din analiza
inventarului proprietatilor competitive de pe piata imobiliard a municipiului Briila, realizat
cu ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de
specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat si ca urmare a interviurilor luate diversilor
specialigti in domeniul piefei imobilare, am ajuns la urmitoarele concluzii:

® Piafd relativ imobild pe segmentul vanziri terenuri libere
@ Oferta de vanzare medie-diversificati

® Preful pentru terenuri similare in municipiul Briila este situat intre 20-40 euro/mp

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest

punct este teoretic si rareori atins, existind intodeauna un decalaj intre cerere si ofert.
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Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixa si preful rispunde la cerere. Daci cererea
este neobignuit de mare, prefurile si chiriile vor incepe sd creasca inainte de inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii si inchirierea pot sa fie decalate in timp fata de cerere si deci,
in general pe termen scurt, pietele se afli in dezechilibru.

Tinénd cont de informatiile existente pe piat, se poate afirma ci la acest moment piata este

1INa a cumpnag
r

actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este relativ
mic/mediu.

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2022 -
Glosar, astfel:

»» Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietdyii
imobilare”

In analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considera mai intai utilizirile probabile in
mod rezonabil ale proprietétii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni
utilizare a propriettii subiect, evaluatorul aplici patru teste:

1. Permisibilitatea legali;

2. Posibilitatea fizici;

3. Fezabilitatea financiara;

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietitii subiect care are cea mai mare

valoare)
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Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietétii, iar
valoarea terenului trebuie considerati din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului
constdnd In gasirea utilizarii care maximizeazi valoarea proprietatii.

In aceste conditii si datoritd amplasarii si reglementirilor urbanistice existente, in
opinia mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buni
utilizare si evaluarea proprietitii in varianta terenului considerat a fi liber pentru destinatia

REZIDENTIALA.,

Partea a sasea - Evaluarea proprietiitii

V1.1 — Abordiri in evaluare

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general, sunt
aborddrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
prefului de echilibru, anticipirii beneficiilor sau substitutiei.
Cele 3 abordari in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:
e Abordarea prin piatd
e Abordarea prin venit

e Abordarea prin cost

1. Abordarea prin piati este definiti ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie
asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al ciror pret
este cunoscut”. Valoarea de piata poate fi deci determinati in urma analizei preturilor de pe
piata ale activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de
evaluare.

Cénd exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piatd este cea mai directd si
credibild abordare pentru estimarea valorii de piati. Daci nu existi informatii de piata

suficente, aplicabilitatea abordirii prin piati este limitatd sau neaplicabila.
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2. Abordarea prin venit este definiti ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie asupra
valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare curenti a
capitalului.”

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de

viatd utila i indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica

transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de

nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat gi generat fie din utilizarea, fie

din detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definiti ca fiind,, O abordare in evaluare fundamentata pe
principiul economic conform céruia un cumpiritor nu va pliti mai mult pentru un activ
decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin
construire.”

Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform ciruia pretul, pe care un
cumpdrdtor de pe piafd il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpérérii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus
evaludrii va fi mai putin atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit,
din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeazi o defalcare teoretica a proprietétii imobiliare pe
componentele sale- teren si constructie. Aceastd defalcare este pur teoretici, deoarece
participantii pe piafd vand drepturi asupra asupra proprietdtii imobiliare, nu terenuri si clidiri.
Defalcarea proprietatii in componentele teren si constructie este importants, deoarece
permite rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte
abordiri, in care terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat si se poata

obfine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomands in mod special
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utilizarea a cel putin dou# abordiri sau metode.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din

cele trei abordari tradifionale ale valorii, mentionate anterior si sunt dupd cum urmeazi:

e Metoda comparatiei directe

o-Motode-aliamative:
= Extractia de pe piata

Este o metodad prin care valoarea terenului este extrasi din preful de vénzare al unei
proprietdti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si

credibile.

= Alocarea(proportia):

Este cunoscutd §i ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmi ci existi un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietifii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti
imobiliare, din anumite localiziri.

Metoda alocarii nu este recomandati atunci cand existi informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.
Aceastid metoda nu a fost utilizatii, deoarece existi oferti de terenuri in zoni .

= Tehnicile capitalizarii venitului:

o Capitalizarea directd: Metoda rezidual3:
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Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identi

d) daci exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Aceastd metodi nu a fost utilizati deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse

de Standardele de Evaluare a bunurilor 2022.

o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare:

Reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piati pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenti cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.

Aceastd metoda nu a fost utilizati, deoarece in zoni nu sunt oferte de terenuri oferite

spre inchiriere.

° Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltarii

Este o metodi foarte specializatd, utili numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor

Pag. 23




. - 0743 220 620
1 Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
1 Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor
sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza
DCEF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Aceastd metoda nu a fost utilizata, suprafata de teren evaluata nu are potential de

parcelare si dezvoltare

V1.2 — Metoda comparatiei directe

Comparatia directi este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai
preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de
loturi si alte date privind parcelele similare, in scopul estimdrii valorii terenului subiect, In
procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanrile si deosebirile intre loturile
similare gi terenul subiect.

in cazul de faté, se va utiliza comparatia directs, tehnici procentuald/cantitativa.
Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii i comparabile, prin cuantificarea ajustdrilor. Ajustirile procentuale care se aplicd
preturilor unor tranzactii comparabile, reflecti superioritatea sau inferioritatea proprietitii
comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru
efectuarea corectiilor este grila de piad care reprezintd un tablou care are pe linii elementele
de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane, proprietitile
comparabile.,

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietafi similare din zona

studiatd, existente in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme
imobiliare.

® Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4 se gasesc in ANEXA 3
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ABORDAREA PRIN PIATA (teren)

Element de comporatie  Proprietate sublect __ Comparabilal  Comparabila2  Comparabila3 — Comparab _Explicatii ajustari_|
1deritiicare terein Mun. Brails, str. Braila, str. Pinului, Mun. Braila, str. Mun. Braila, zona | Mun. Braila, zona
Prahovei, nr, 17 nr. 12 Teiului Vidin Minerva
Pret vanzare 36.96 38.50 34.00 50.80
TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta Oferta In urma discutiilor
Ajustare procentuala -5% -10% -5% -10% telefonice s-au
Valoare ajustare -1.85 -3.85 -1.70 -5.08 negogiat preturile
Pret de vanzare ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72 pentiu: prapristatiie
comparabile.

TE NON- fara fara fara fara fara
Alustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00 Nu au fost
Pret de vanzare ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72 necesare ajustari

Element. aratie priet

Criteriul de comparatie EURO/mp

Pret vanzare 35,11 34.65 | 32.30 | 45.72

DREPT DE PROPRIETATE

Dreot de oroprietate | (nteeral Integral 1 Integral_

Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost

Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari

Pret ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar

Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost

Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari

Pret ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Similar Similar

Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nu au fost

Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari

Pret ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72

RESTRICII LEGALE

Investitli de adecvare, Fara Similar Similar Similar Similar

finalizare, finisare

Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nusifost

Valoare ajustare 0 0 0 0 Recesare ajustarl

Pret ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata lulie 2023 Similar Similar Similar Similar

Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% Nuaufost

Valoare ajustare 0 0 0 0 hecearrs skl

Pret ajustat 35.11 34.65 32.30 45.72

LOCALIZARE

Localizare Mun. Braila, str. Braila, str. Pinului, | Mun. Braila, str. | Mun. Braila, zona | Mun. Braila, zona | Au fost 3]!-157315’

Prahovei, nr. 17 nr. 12 Teiului Vidin Minerva negativ

comparabilele 1,2

Ajustare procentuala -30% -30% -30% -40% 3 si 4 acestea fiind
poztionate in zone

Valoare ajustare 11 -10 -10 -18 ?‘:‘:Zi‘:g;cgefgﬁ

de subiectul
Pret ajustat 24.58 24.26 22.61 27.43 analizat.

Pag. 25




_ Silviu Sandulescu

Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR

0743 220 620
sandulescusilviuB7@gmail.com

Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

CARACTERISTICI FIZICE
Inclinare plan plan plan plan plan
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% "
Valoare ajustare 0 0 0 0 Nu au fc‘)s )
necesare ajustari
Pret ajustat 24.58 24.26 22.61 27.43
Au fost ajustate
Suprafata (mp) 170 460 1000 500 500 pozitiv
comparabilele 1, 2,
Ajustare procentuala 5% 10% 5% 5% 3, si 4, suprafetele
acestora fiind mai
Valoare ajustare 1.23 243 1.13 1.37 mari si mal grew
are a vandabile fata de
proprietatea
Pret ajustat 25.81 26.68 23.74 28.B0 subiect.
Utllitati La limita proprietatii |La limita proprietatii | La limita proprietatii| "2 "™t La limita
proprietatil proprietatii Nu au fost
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0% necesare ajustari
Valoare ajustare 0.00 0 0 0
Pretajustar 72581 76.58 23748 28.80
Des:!1 Rere-le e/ oportul da/favorabil da/ favorabil da/ favorabil da/ favorabil da/ favorabil Au fost. ajustate
laturilor negativ toate
Front stradal 6.59 16 30 13 36 comparbilele
deoarece au
i deschiderea la
I -20% -209 -20Y =
Ajustare procentuala 0% 20% 20% 20% drum de peste 8 mi
Astfel, sunt mai
atractive pe piata
Valoare ajustare -5 -5 -5 -6 specifica in
comparatie cu
Pret ajustat 20.65 21.34 18.99 23.04 subiectul analizat.
Drum acces/Vizibilitate Asfaltfslaba Pietris/buna Pietris/buna Pietris/buna Pietris/buna Au ff;:lll_:s'ate
comparabilele 1,2,
Ajustare procentuala 5% 10% 10% 5% SiskA, acHakia
neavand acces la
drum asfaltat, sunt
Valoare ajustare 1 2 2 1 mai putin atractive,
pe piata specifica,
Pret ajustat 21.68 23.48 20.89 24.20 fata de proprietatea
subiect.
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Nu au fost
necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 21.68 23,48 20.89 24.20
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mal buna utilizare 2l Egz!dﬁ!lala zidential Rezidential ng'%gfua!g
Ajustare procentuala 0 Nu au fost
Valoare ajustare 0 0 0 0 necesare ajustari
Pret ajustat 21.68 23.48 20.89 24.20
A fost selectata
Alustare totala neta 13 A1 11 9| "Velcareaaferenty
comparabilei 1,
ceast; d
Ajustare totala neta (%) -38% -32% -35% AT
Ajustare totala bruta 18 20 17 27| marmialar
caracteristicile
acesteia fiind cele

Opinle abordare prin piata (valoare cu TVA Inclusa)

3,700

18,272

RON

22

EURO/mp

0

RON/mp

4.9385]

Curs valutar

18.07.2023

Data evaluarii

— mai apropiate de cele

ale subiectului
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VI.3 - Estimarea valorii dreptului de superficie

e Valoarea dreptului de superficie asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de
piatd a imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a
imobilului la perioada contractuala, respectiv la 25 de ani apoi s-a impartit la 12

pentru a determina valoarea drpetului de superficie pe luna. Ulterior s-a calculat

Exlicatil

Valoare de piatd imobil (lei) 18272 Preluata din Crila de piata de la Abordarea prin piata
Suprafata imobil (mp) 170 Preluata din actele de proprietate
Perioada contractuala (ani) 25 Preluata din informatiile ofgrite de solicitantul
raportului
Valoare drept de superficie lei/an 231 S-a impartit valoarea de piata a imobilului la perioada
confractuala
Valoare drept de superficie 61 S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la
lei/luna 12 (luni)
Valoare drept de superficie 430 S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la
lei/mp/an i suprafata imobilui
Valoare drept de superficie 0.36 S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe luna la
leifmp/luna : suprafata imobilui

Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

VII.1 - Analiza rezultatelor

Valoarea estimatii a dreptului de superficie: 4.30 lei/mp/an respectiv 0.36 lei/mp/luni

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:
1. Adecvarea uneai abordri cu utilizarea propusa a evalurii. Avand in vedere scopul si
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabild abordare este prin piati.
2. Precizia se apreciazi acuratetea informatiilor i a ajustirilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabili analizatd, In cadrul abordarilor prin cost si venit, informatiile
privind unele ajustari ar putea si nu fie foarte exacte.

3. Cantitatea informatiilor. Deoarece in mun. Briila , se tranzactioneazi proprietiti
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similare, informatiile culese din piata imobiliard au oferit suficiente elemente de
comparatie.
Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora §i informatiile de pe piaté care au stat la baza aplicirii lor si pe de alti parte, scopul
evaludrii gi caracteristicile proprietitii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea

subiect va trebui s {ind seama de valoarea rezultati in urma abordarii prin piati.

VIL.2 - Concluzia-asupra-valorii

Valoarea estimatd: Valoarea estimati a redeventei:
o 4.30 lei/mp/an -VALOAREA DE PIATA
o 0.36 lei/mp/luni -VALOAREA DE PIATA

La cursul valutar de 4.9385 lei/EUR, valabil pentru data de 18.07.2023

intocmit de:
SANDULESCU SILVIU

EXPERT EVALUATOR AUTORIZATI EPI Data intocmirii: 21.07.2023

MEMBRU TITULAR ANEVAR
LEGITIMATIE nr. 18572/2021

Data de referinta: 18.07.2023

ANEXE:

| 1 TActe de proprietéte, planuri si schite J
2 |Fotograﬁi proprietate subiect | ;

, 3 TE‘thrase din paﬁ-comﬁ;f;bile pentru abotda_fea I;)Un piatd v i

\ . \ !

| - I - __\\.‘ h

PRESEDINTE DE BEDINYA
b
.

R
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