ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.415

din 25.07.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 252,00
mp indiviz din suprafata de 352,00 mp, situat in Braila, str. Campului

nr. 92, NCP 100866, in favoarea m
I, teren pe care se afla amplasate constructile C1, C2,

C3 si C4, proprietatea acestora.
CONSIILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
—, inregistraté la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 192828/07.06.2024;

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, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 506/27.09.2023, anexa 1.164,
pozitia nr. 3;

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 Bréila, in suprafatd de 252,00 mp indiviz din suprafata de 352,00 mp,
situat in Braila, str. Campului nr. 92, NCP 100866, in favoarea

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




Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 9,59 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia si respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA

— SECRE.TAR?ENERAI:,— -
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g %ln ANEXA NR. 10
“IPlan de amplasament si delimitare a imobilului ¢nexarr. 16-1a reguament)

o]

Scara 1 - 200 !f:m 39550 din datz 23-04-2024 i

ouprafata masuraia
NR. CADASTRAL 2 imobilului ADRESA IMOBILULUI
100866 352,00mp Intravilanul MUN. Braila, str. Campului, nr. 92, JUDETUL BRAILA
CARTEA FUNCIARA NR. UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
100866 BRAILA ANEXH %
(A HCLH MR, 7D

o

v

amg0 | 425460
Str. Campului
Nr. cad. 97226

- propr I

. Nr. cad. 88290

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata Mentiuni
Parcela folosinta (mp)
1 Ce 352.00mp Imobil materializat cu gard

Teren in indiviziune cu Primaria Mun. Braila
in suprafata de 252,00mp din 352,00mp

Total 352,00mp
B. Date referitoare la cunsh'uctii
IR 1 B S — 25440
Cod Suprafata _—
' Destinatia = I Mentiun
Constr. construita la sol (mp)
Locuinta, parter, Suprafata construita = 52,00mp,
C1 CL 98,00mp Extindere locuinta = 46,00mp, Suprafata constr, totala = 98,00mp,
cdificat inanul 1960
C2 CA 15,00mp Anexa, parter, Sdesf. = 15,00mp, edificata in anul 1960
C3 CA 19,00mp Anexa, parter, Sdesf. = 19,00mp, edificata in anul 1960
C4 CA 8,00mp Anexa, parter, Sdesf. = 8,00mp, edificata in anul 1960
Total 140,00mp

Suprafata totala masurata a imobifului = 352,00mp
Suprafata din act = 352,00mp

Executant: PFA POPA CLAUDA; L QBB Inspector
Categorie EPBF)BR RO- Z1rBpRCIDOATA- Confirm atribuirea numarului cadastral si
FLORINA introducerea imobilului in sistemul integrat de
Ceatlian exi ltafsr m R HetlRcRH GALAT cadastru si carte funciara
R 4 iC
corectitudinea il ] hldésh@piasifale.si
respondent caiBReh Caleaginmg. C Semnatura
garmIR "ﬂBt;@RFN‘A Data: 2024.04.25
emnP.ura  gg.ag: '00' ) R
8:40:22 +03'00 Violeta mulci‘?:;:u
g g Gheorghiu ge e
g Data: 04.2024 2 Sl




email: office@gcos.ro

” AN DRONIU CONSULTA NT A" BrGila, sfr. Neagra nr.5, jud. Braila
R CONSULTING SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA NR U, ‘
Lh HCLM AR -9/5/%'%"&9‘26

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2406061/06.06.2024

Solicitant:

Destinatar;: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliard

terenului din Brdila, Str. Campului,
nr. 92, CF100866, jud. Brdila (252
mp indiviz.)

MUNICIPIULUI  BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaludrii  04.06.2024
Data raportului 06.06.2024

,"'l.._



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 asemenea, certificam
co analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
conditiile limitative specifice si- sunt analizele, opiniife si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avern nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evalvare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

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

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau impficata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzacfie:.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standordele
s/ metodologia de lucru recomandate de cotre ANEVAR (Asociatio Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniu Alina-Maria
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
Lo data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul core semneazd mai jos este

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

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestul raport.
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Exgerr Evalvaior Androniv Alina-Maria
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Expert Evaluator Androniv Alina-Maria

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si @ pretului dreptului de
superficie pentru terenulvi din Brdila, Str. Campulvi, nr. 92, CF100866, jud. Brdila (252
mp indiviz.), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 04.06.2024
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 49761 LEl/ EURO,

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piafa):

60100 lei echivalent a 12080 euro (238,55 lei/mp echivalent a 47,94 euro/mp)

Suprafata este de 252 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
2417 lei echivalent a 486 euro (9,59 lei/mp echivalent a 1,93 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

201 lei echivalent a 40 euro (0.8 lei/mp echivalent a 0,16 euro/mp).

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

fiscalo @ acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA)

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

prestatiei superficiarulvi ”

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

Jjr. Alina-Maria Androniv




2. CONSIDERAT/I GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Str. Campului, nr. 92, CF100868,
Jud. Brdila (252 mp indliviz.), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus sf
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superfice, in vederea
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitats este in cazul de fatd este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIUL Ul BRAILA - DOMENIUL PRIVA T

2.2, Prezentarea echiperi de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Alina-Maria expert evaluator de

proprietdfi imobiliare si bunuri mobile, membru titulor of Asociatie/ Nationale o

Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR cu | eqgitimatia nr. 10784,

2.3. Benéﬁcfar

2.4, Data estimdrii valorii

Data la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile estimate
de cdtre evoluator( dota evaludrii) este 04.06.2024,

Data elabordril raportului este 06062024

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 04.06.2024

2.6. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaludrii stou o serie de ipoteze si conditii imitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Qpinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzir,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport
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Expert Evaluator Androniv Alina-Maria

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

raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabifitate privind descrierea situapiei juridice sau a
consideratiilor privind titlu! de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
s/ proprietatea poate fi vanduld:

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdi

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziel lor;

Toate documentafiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialu/
grafic din acest raport sunt incluse numai pentrv a agjuta cititorvl sa-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

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

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

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdtre
organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrite pe care se bazeazd estimdrile valorif din cadruf raportului;

Se presupune G ulilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servitul] altele decdt cele descrise In raport;

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

pentru descoperirea lor;

Condlitii imitative:
Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si construcyie, 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

Raport de evaluare 7fPagind



Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiole va anula aceastd evaluare,

Detinerea acestui raport sau o cople a acestula nu dd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultantd ulterioard sau s& depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd, scris s/ in prealabil:

Continutul acestui raport. atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medli de informare fard gprobarea scrisg si
prealabild a evoluatorulus

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale piefej, pe factorii anticipati ai ofertel si cereril pe termen scurt si o
econormie stabild in continuare. Prin urmaré aceste previziuni se pot schimba in funcfie de

conditifle viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evoluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piafa, asa cumn este aceasta definita in standardele ANEVAR 2022,

Deoarece 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, 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 hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard 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 titly oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdfi de
platd a prestatiel de cditre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd
de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piafa liberd, findnd seama de natura
terenului, de destinatia constructiel in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld

terenul. precurn si de orice alte criterii de determinare a contravalorif folosinger.
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Expert Evalvator Androniv Alina-Maria

Declararea conformitdtii cu SEV Pk i e
In elaborarec prezentului raport de evalvare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022 astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd of evaluarii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (1VS 220)
Ghid Metodologic de Evalvare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

YV V V¥V V V V¥

2.9. Materialele gi 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 Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evalvate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdire proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evalvare;

o Standarde Internationale de Evaluvare si Standarde ANEVAR 2022 respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (VS 103)

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

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobifiare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobifiard in curs de construire (VS 233)

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

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

Y ¥V ¥V ¥V V ¥V V¥V ¥V VY

o Ghidurile metodologice de evaluvare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» L Evaluarea proprietdtii imobiliare | Edifie a dova canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd;
¥ Evaluarea masinilor si echipamentelor! American Society of
Appraisers;

» Observatii s/ constatdri ale expertului evaluator privind starea
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proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietdfi similare cu cea

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

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului su de a stdpani
bunul de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului
mentionat mai sus, este indiviz si apartine Municipivlui Brdila - domeniul privat.

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

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titulorului sdu toate cele trei
atribute:

o Posesia - de a stdpdni
e Folosinta - de a-/ folosi 5i 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

exercitarii dreptului de proprietate:
e legale
e Judiciare,
e (Conventionale.

Deocarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale statulu]
respectiv obligafiel legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de
drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectu/
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre proprietar
copil dupa:

» Extras CF 100866

» Constructiile amplasate pe teren sunt proprietatea solicitantilor.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sG ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusad evaluari.
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Evalvatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluatad,

Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici ©
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile

2.11. Clavzele de nepublicare si responsabilitatea ctre terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evalvator
fata ae o tertd persoand.

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

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

scrisd o acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cun 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 jpotezelor care au stat o baza elabordrii raportului

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:
deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sa se find seama la deruvlorea tranzacties;:

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

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinareg

valorii i fundamentarea opiniel evaluatorului
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Procedura de evaluare este conformd cu standardele recomanddrile i

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32 Identificarea imobilufui

Imobilul se afié Brdila, Str. Campului, nr. 92, CF100866, jud. Brdila (252 mp indiviz.),
proprietatea Municipiului Brdilo - domeniul privat

Zona este perifericd - Ans. Chercea.

Teren cu suprafata indivizé de 252 mp din suprafata totald de 352 mp.

Inspectia s-a fdcut in data de 04.06.2024.

Localizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Bréila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Sos. Focsani
» Colitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edifitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mifloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale In gpropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdtdmant (mediu)

o Unitdti medicale
2/
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o Institufii de cult
o Cusedlide banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd
» Refea urband de gpd
» Refea urband de canalizare
> Refea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat

Concluzie:

Zona de referinfa perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafafa indivizd de 252 mp din suprafata totald
ade 352 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces o str. Campului

Terenul este imprejmuit.

Utilitati: are acces indirect la curent electric, gpd-canalizare si gaz metarn.

Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidentiale

3.5.  Descrierea constructiei

Solicitantii sunt proprietarii constructiifor CT (98 mp), C2 (15 mp), C3 (19 mp) si C4
(8 mp).

36. Studivl pietei

Definirea piefei si subpiefei:

Standaraul International de Evalvare GN T - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»
menfioneazd cd. o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitdli care schimbd drepturi de proprietate pe alte active de obicej bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorifor tipici

sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd la

- - Bl/ragind
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schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi
de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparatie cu pietele de
bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulli factori cum sunt o ofertd
relativ neelasticé si o localizare fixd a proprietdfii imobifiare. Ca urmare, oferta ae
proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafa. ’

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, find
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existond decalaj intre cerere s ofertd,
echilibrul atingdnau-se greu §i fiind de scurtd durata. in functie de factori co: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si vdrsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare, precum:

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

¢ Piata imobiliard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cain
prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piafa inactivg,
caracterizatd o rémdnere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru ¢d acestia pot obtine prefuri mai mici pentru proprietofile
aisponibile.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdti evaluate se va face analiza piefei pe
doud nivelurf:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansambiu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata,

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

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportulu, analiza de piatd aratd
moaul In care interactiunea dintre cerere s/ ofertd afecteazd valoarea proprietdfi

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

Analiza de piafd oferé si baza pentru determinarea celei mai bune ultilizdri a

proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
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b

concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentad.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceeaq, In sensul cel mai larg, onaliza de piafd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

! Aspecte economice

Cresterea va continua, desi intr-un ritm mai lent decdt in 2022, din cauza inflatiel
persistente, a conditiilor de finantare siricte si a cresterii scdzute a partenerilor comercial
Se preconizeazd cd inflafia de bazd va atinge un varf in 2023, iar inflatia generald va
rdmaéne peste tinta de inflatie pe orizontul de prognozd. Se estimeazd cd somajul va
scddea doar marginal mentinand piafa muncii relativ stransd si cresterile solariole
ridicate. Deficitul public general va scddea la 44% in 2024, din cauza cresterii puternice a
veniturilor, ajutatd de modificdrile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scaderea

cheltuielilor curente ca pondere din PIB. Raportul datoriei/PIB este prognozat s& ajungd la

46,1% in 2024.

Indicators 2022 2023 2024
GDP growth {%, yoy) 4,7 3,2 3,5

Cinflation (%, vov) 20 oo Py

” Um,-r"plc,vment (“) ” | ‘ 5,6 5,4 51 o
General government balance (% of GDP) 2 47 44

V Gwrs: p‘.rjrblic‘(:el;L (% of GDP) - _ 417,;'1 - iSb - »';G,l _
Current occount balance (%o ot GOP) 88 76 74

Rezilientd de crestere in civda tendintelor generale

in 2022 cresterea a atins 4.7%, determinatd de un consum privat puternic si de
investitii robuste. Indicatorii de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in
2023-T1 cu sentimentul si cifra de afaceri din vdnzdrile cu amdnuntul in crestere, iar
productia industriald dénd semne de imbundtdfire. Asteptdrile de angajare auv rdmas la
un nivel relativ ridicat.

In viitor, inflatia ridicatd, conditiile de finantare stricte si cresterea mai redusd a
partenerilor comerciali sunt toate pregdtite sd Incetineascd cresterea reald. In civda
acestor vanturi in contra, cresterea consumului privat este de asteptat s ramand pozitivd

pe fonaul salariilor si pensiilor mai mari; precum si al prelungirii plafonului pretului energiei
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pdnd in 2025. Schemele de sprijin guvernamentale si o piafd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitatea economica.

Politica monetard urmeazd s& rémadnd strictd, cu rata de politicd monetard la 7%,
afecténd fuxul de credit cdtre economie siinvestitii Cu toate acestea, investifiile planificate
in cadrul Planului de redresare si rezilientd (RRP) si intrdrile de alte fonduri UE sunt stabilite
s& compenseze mai mult decat impactul condifiilor stricte de creditare. Se preconizeazd
€& investitiile vor sprijini puternic cresterea reald in 2023 si 2024.

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui la cresterea PIB-ului. in civda
scdderii prefurilor la energie si a imbundtdtirii termenilor de schimb, cererea internd
puternicd va menfine balanfa comerciald negativd. Deficitul de cont curent este de
asteptat sd se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd, prezentand riscuri

externe de sustenabilitate pe termen mediu.

In ansamblu, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 32% in 2023 si cu 35% in
2024, Riscurile la adresa prognozei sunt inclinate spre scddere, deoarece intdrzierile in

implermentarea PRR ar putea reduce investifiile.

Somajul lipicios si presiunile salariale

in ciuda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a forfel de muncd
rémén modeste, deoarece o populafie imbdtrdnitd si migratia in masd reprezintd un
obstacol serios pentru crearea de locuri de munca. Cu toate acestea, integrarea pe piaja
muncii a persoanelor care fug de rdzboiul din Ucraina si vizele pentru lucrdtorii din afara
UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rata somajulul este de asteptat sd scadd usor,
pond la 54% in 2023 si 51% In 2024. Cresterile salariole au fost puternice, in special in
sectorul privat dar pentru economia totald ramdn sub inflatia totald a IPC. Piata fortei de
muncd Ingustd, necesitatea de a compensa pierderile de putere de cumpdrare si inflatia

ridicatd ar trebui sG contribuie la cresteri puternice ale salariilor in 2023 si 2024,

Inflatia de bazd sé rdmadnd ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un varfin nolembrie si apoi a scazut fa 12,2% in martie,
datoritd prefurilor mai scdzute la energie. Datoritd schemei de plafonare a prefului
energiei nu se asteaptd aproape nicio modificare in aceastd componentd, determinatd in
mare parte de miscdrile preturilor la combustibil si la distributia energiei. Cu toate acestea,
inflafia de bazd o continuat sé creascd pe fonadul cresterilor in produsele alimentare
procesate si serviciile. Se estimeazd cd va ramdne peste inflatia generald in acest an, dupd

ce a atins un VArf in primul trimestru. In general, inflatia medie IAPC va scddea la 9,.7% in
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2023 sl la 4.6% in 2024, dar riscurile sunt inclinate in sus, deoarece presiunile de crestere @

salariifor sunt mari,

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Romdniei va scddea /o 4.7% din PIB in
2023 de la 6,2% in 2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice
legate de energie vor spori veniturile guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile
curente vor creste mai putin decat PIB-ul nominal, condus de moderarea salariilor publice.
Investitile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflecténd obiective
bugetare interne ambitioase si intrdri mari de fonduri UE. Pidli suplimentare cdtre
pensionari modificarea coaului fiscal schema de compensare pentru a face fatd cresteri/
prefurifor la energie si o legisiatie anunfatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor
guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in prognozd. Costul bugetar net al
mdsurilor de sprijin energetic este proiectat in previziunile de primdvard a Comisiel pentru

2023 la 0.3% din PIB in 2023, comparativ cu 0,4% in 2022,

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 44% din FPIB in 2024, pe mdsurd
ce cheltuielie curente scad ca pondere ain FIB ca urmare a intreruperii unor mdsuri
implementate in 2022/2023 in valoare de circa 0.3 puncte procentuale. PIB-ului si prin
efectul stabilizatorilor automayi, deoarece se asteaptd ca cresterea economicd nominald
sd fie in continuare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielilor de capital va
incetini din cauza efectului de bazd creat de cantitatea rezidvald mare din ciclul bugetar
al UE 2014-2020, preconizatd in 2023, In prezent. Comisia presupune o eliminare completd
a mdsurilor de sprifin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea la 456% din PIB in 2023 datoritd
reaucerii deficitului si ajustdrii stoc-flux, inainte de a creste la 46,1% in 2024, Riscurile fa
adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre scddere. Cresterea mai scdzutd a PIB,
viftorul ciclu electoral posibile presiuni in crestere asupra salariilor publice in urma ratelor
de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora infiatio

ridicatd din 2022, ar putea duce /la deficite bugetare mai mari.

Sursa: https.//economy-finance.ec.evropa.eu/economic-surveillance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romdnia
Piata imobifiard din Romania a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-
au descurcat bine intr-un context caracterizat de incertitudinile cauzate de infiafia ridicatd

s/ costurile de finantare 5i de asemenea, de invazia rusd a Ucrainei Volumul investifiilor in
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active imobiliare din Romdnia a atins 1.278 milioane de euro, un nivel istoric, corespunzand
unei cresteri de 40% fafd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62% cota
de piata din volumul total franzactionat) urmat de Retail (25%), Industrial (5%) si
Hospitality (4%). Mai mult, investitorii roméni au fost foarte activi avénd o cota de piata
de 48% in volumul total fiind totodatd implicati in cea mai mare tranzactie a anului, ceea
ce a presupus achizifionarea unui portofoliv major de birouri pentru aproape 400 de
milioane de euro.

Lichiditatea pietei rdmdne relativ puternicd, iar 2023 poate inregistra sf o serie de
tronzactii de referintd, deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui s
scadd in 82 cdnd ratele dobdnzilor si inflafia sunt de asteptat sd fie pe o tendintd
descendentd. Desi Romdnia rdmadne o piatd mai micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investitii in comparatie cu Republica Cehd

in 2022 depdsind totodatd si Ungaria pentru prima datd,

Scdderea inflatiel si crestere economicd stabild

Rata inflatiei a fost pe o tendintd descendentd in T2, atingdnd un nivel anual de
10.7% lo sférsitul semestrului | 2023 in Romdnia st este se asteaptd sa fie cu o singurd cifrd
incepdnd cu Q3. Rata de politicd monetard nu a fost majoratd de Banca Nationald a
Romdniei din lanuarie, rdmandnd la 7.00%, cu posibile schimbdri in scddere la sfarsitul
anului. Cresterea economicd T1 si T2 are a fost solidd (38% si respectiv, 3%), econormia
locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd
foarte dificild. context caracterizat de presiuni inflationiste si de asemenea, de nurmeroase
probleme geopolitice. O crestere consistentd o PIB-ului de 2,6% este, de asemenea

prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Romania.

Activitate tranzactionald scdzutd in S12023

Un volumn de investitii imobiliare de doar 181 de milioane de euro a fost inregistrat
in Romania in 51 2023, ceea ce corespunde unei scdderi de 43%, comparativ cu 51 2022,
Cresterea costurilor de finantare a fdcut investitorii mai selectivi si a intérziat mai multe
tranzactit in derulare.

Cel mai activ segment in §1 2023 a fost cel Industrial (37% cotd de pratd din volumul
total tranzactionat), urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cele
mai mari tranzactii au fost legate de vdnzarea si leaseback-ul FM Logistic din portofoliu/
séu roménesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP pentru aproximativ 60 de milioane de euro. in
ceeq ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdstréu peniru 21 de
milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15

milioane de euro, ambele active fiind situat in Bucuresti. Cea mai refevantd tranzactie de
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vdnzare cu amanuntul a implicat cedarea de cdtre lulius Group a 50% din parcurile de

retail din Family Market, situat in lasi cdire WEE Assets pentru aproximativ 15 milioane de

euro.

Randamentele continud sd se miste in sus in primul semestru

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentéle,
foarte in conformitate cu tendinfa Inregistratd in intreaga ECE regiune, decarece birourile
s/ comertul cu amanuntul au inregistrat fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai micd
cu 10 bp pentru activele industriale si, respectiv, logistice.

Chiar dacd ratele ridicate ale dobanzilor continud sd exercite o presiune
semnificativd asupra randamentelor de iesire, Romdnia rdmdne o piatd atractivd
geoarece rdspdndirea intre referinfele locale si celelalte tdri din ECE, cum ar fi Cehiag,
Polonia sau Ungaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (in general in

intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).
INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pretif

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria piefei este una urband si aparfine unei zone perifericd de tip industrial, zona

este pufin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd o imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifiilor actuale
ale pietei imobiliare).
caracteristici cerere: redusa, din cauza ljpsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativé a bancii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a pre > Jurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influentotd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzdrilor,
lo momentul actuol consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenfa in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizé realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unel convergenge a préefurifor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 40 - 100 euro/mp in functie de zond, suprafafd s/ accesul la utilitati).
cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII
__ 41, Gea mai bund utilizare

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrifor valorii de piatd.

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

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobifiare. Cunoasterea §i infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
concepiul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piald,
analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
fi pusa proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utifizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
vrmdtoarele criterii
> permisd legal
posibila fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

YV V ¥V VY

maxim profitabild.

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

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

Ca alternotivd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potenfiald si nu
utilizarea existentd determing de obicel pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

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

Criterii CMBU
Utilizare
analizata .o e g Fezabila Maxim
Permisa legal Posibila fizic ' . o
financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utflizare a constructier.

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

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate 17
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinafia a acestor alternative.

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

evaluate.
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Criterii CMBU
Utilifzare
onalEota | ermistilegal | Posibila fiic e pr:]fi’t";’;'"a
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

42 Valqarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparafiel directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdfile similare ce ou fost vdndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluvatd ar 17 vandutd, dacd este
oferitd pe piaid.

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

Avand in vedere situafia In care se afid piafa imobiliard s-au identificat anunturi cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evalvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3, Estimarea pretului dreptului de superficie

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ., Evalvarea
prestatiei superficiarulvi 7
Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) in

cazul in care superficia s-a constituit cu titlv oneros, dacd pdrtile nu av prevazut alte

modalitdti de platd a prestatiei de cdatre 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 §i de orice alte criterif de determinare

a contravalorii folosintei.

Se aplicd urmatoarele metode:

Metoda reziduald reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, 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 obtindndu-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 plafd pentru a estima
valoarea de piafd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a

dreptului de proprietate afectat de locagiune.

Pentru determinarea redeventel pornim de la formula determinarii valorii de piatd

sfanume:

Pretf =

¢ = rata de capitalizare
c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda extractiel.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptulvi 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 Colficarea evalvatorifor

Jr. Alina-Maria Androniu

Licentiata In asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucurest], Facultatea
de Asistenta Sociala, promotia 2000,

Licentiata in drept, absolvent ol Universitatii Danubius Golat, Facultatea de Drept
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru titular ol
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor din Romdénia cu legitimatia si stampila nr. 10764

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evalvarea Proprietdtii Imobiliare "si ,Bunuri Mobile ”

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Fducatie Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009,

Certificat de ,Expert Achizitii Publice "eliberat de SMART EXPERT EDU SOLUTION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 20712,
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4.5, Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

dupd cunostintele evalvatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevarate 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 evalvata;

tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Coadul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experiento necesard

nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONcLuzIl

5.7 Alegerea valorif finale

Reconcillerea valorii finale:

Valoarea de piafa determinatd prin abordarea prin piafd este:

60100 lei echivalent a 12080 euro (238,55 lei/mp echivalent a 47,94 euro/mp)

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

Ca rezultat ol investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdfii teren din Brdila, Str. Campului, nr. 92, CF100866, jud. Brdila (252

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

60100 lei echivalent a 12080 euro (238,55 lei/mp echivalent a 47,94 euro/mp)

Suprafata este de 252 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
2417 lei echivalent a 486 euro (9,59 lei/mp echivalent a 1,93 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

201 lei echivalent a 40 euro (0,8 lei/mp echivalent a 0,16 euro/mp).

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

fiscala a ocestora (ca platitoare sau nu de TVA),

Data: 06.06.2024
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

Jjr. Alina-Maria Androniv
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