ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G96

din Z2'7.11.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
70,00 mp indiviz din suprafata de 640,00 mp, situat in Braila,
str. Scolilor nr. 48A, NCP 82456, in favoarea [
e, teren pe care se afla amplasata

constructia C1, proprietatea acestora.
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avéand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
imputernicit al domnilor

BN inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 253881/07.10.2024;

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

fn 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. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 287/29.05.2024, anexa 1.173,
pozitia nr. 1;

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

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. @), coroborat cu art. 196 alin, (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 70,00 mp indiviz din suprafata de 640,00 mp,
situat Tn Braila, str. Scolilor nr. 48A, NCP 82456, in favoarea

I I RN teren pe care se afls amplasata constructia

C1, 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 16,44 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta 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 sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia 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,

SIL\_/IAgOBI
Vo7,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR 9ENERAL,
i/

F-PO-09-02.01.05/rev.0



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

RGI 65305/2024

SCARA 1:500
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
4596 640 Str. Scolilor nr.62 Bis - lot 2
Nr, Carten Funciara :82456 Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
Brarlla
= ANEXA N 1
R L4 HeLH KR, 66 -1 T
422800 422800
=]
o
o]

A, Date referitoare la teren

Nr. [(Categoriadg Suprafata Mentiuni
parcela folosinta (mp)
1 CC 640 Inprejmuire: N = gard din dale beton + gard plasa sarma + construetii,
Total 640
B. Date referitoare Ia constructii
C(:l;:l:ll'. Destinatic c%ﬂ?{,? f;ts‘},] Mentiuni
Cl €L 12,4 Locuinta - parter, cu suprafata construita la sol de 72,dmp,
Total 24
Suprafata totala masurata a imobilului = 640mp
Suprafata din acte = 640mp
Executant: ing. Nechifor Tonel Inspector:
Aut. seria RO-B-F Nr.1110 confiv i T
Confirm executarea masuratorilor-la teren, corectitudinea intoemirii onfirm introducerea in baza de date integrata si niribuiren
documentatiei cadustrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren numarului cadastral
Semnatura L L L
IONEL NECHIFOR Semnat digital de [ONEL, =7, w1, -
NECHIFOR gh > g . Semnat digital de
" Data; 2024.07.03 : ‘EtE'PP?'DIFrCAT % Fanlca Fanica Geangos
E %

- 59/’”—.3‘}(35 Ne1tagP ]

a = Data: 2024.07.15
SAUTORIZARE ‘: GeangOS- 11:04:17 +03'00'

P A
Data: Martic 2024 L 3 .NECHIFOR/ .g ) P11 FRn
% 1ONEL 7 o
\"% 1&,‘\‘ p

C.f",,uﬂu/
s

&




5

PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
DIRECTIA ARHITECT SEF
OFICIUL NOMENCLATOR URBAN

Nr. 50850/ ; 2024

Citre: _

Jud. Alba, Mun. Alba Iulia, str. Dr. Aurel Lazar, nr. 18

Urmare cererii dvs. inregistrati la Primiria Municipiului Bréila cu nr. 50850/2024, prin care solicitati
precizari cu privire la imobilul pe care il detinefi, conform Nomenclatorului Stradal al Municipiului Briila
actualizat prin HCLM nr. 75/11.02.2022, vi confirmim actuala adresi administrativi, astfel:

- Mun. Briila, str. Scolilor, nr. 48 A.

Precizdm cé actuala adresd confirmati mai sus, corespunde cu fostele adrese administrative:

- Mun. Briila, str. Scolilor, nr. 62 BIS, lot 2; str. Scolilor, nr. 68 Bis — lot 2; NC 4596.

Eliberdm prezenta pentru actualizarea adresei administrative.

S-a achilgt {— chitanta nr. 82997/26.03.2024, conform HCLM Briila nr. 674/14.12.2023.

SMP., OFICIUL A
GHIBA

F-P0O-09 - 16.06.04.01.02/rev.0

-

v
PRECENINTE. RE o) 1T A
PRESEDINT r:éj_ SEDINTA
S i _,
ﬁﬂ
o -

BN Sl




email: office@acos.ro

” ANDRONIU co NSULTANTA Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Braila .
Ao\ CONSULTING §I EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANExs N 2,
LA KoL HQ,‘5957J‘7{'/{£0$-

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2409242/24.09.2024

Solicitant: ¢

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, Str. Scalilor,
Nr. 62bis, Lot 2, CF82456, jud.
Braila (70 mp indiviz)
MUNICIPIULU| BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii -~ 19:09.2024
Data rapertului 24.09.2024

T



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

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, certificarm
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la [potezele si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare 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 infelegere care
sa-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afifiata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzacfiel.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standordele
si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Rormania).

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

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

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

ANEVAR si are competenta necesara intocrnirii acestul raport.

Raport de evaluare 2{Pagina
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Scolilor, Nr. 62bis, Lot 2, CF824586, jud. Brdila
(70 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIUL Ul BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 19092024
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,9746 LEl/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

27900 lei echivalent a 5600 euro (397,67 lei/mp echivalent'a 79,94 euro/mp)

Suprafata este de 70 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1151 lei echivalent a 231 euro (16,44 lei/mp echivalent a 3,3 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

94 lei echivalent a 20 euro (1,37 lei/mp echivalent a 0,28 euro/mp).

*Valoarea de piald nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii uner tranzactii in condijile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

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

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

prestatiei superficiarvlui”.

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

ec. lulian-Cosmin Androniv

Raport de evaluare S5/FPagind




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1 Obtectul scopul si utn’tzarea evaludm

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Str. .,S‘coﬁ!or Nr. 62bfs Lot 2,
CF82456, jud. Brdila (70 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evalvarea proprietdtii imobiliore menfionate mar sus s/
estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in vederea
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evalvarea solicitatd este, in cozul de fafd este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

|2.2 Prezentarea echipei de evalvare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert eva/uaror de

intreprinderi proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociafiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

'2'.'._3. Be(iéﬁciqr

(2. 4 Data estrmdm Valor”

Data /a care se considera va/abf/e fporeze/e luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator( data evoludrii) este 19.09.2024.

Data elabordrii raportului este 24.09.2024.

2.5. Inspectfa propnetdtﬂ

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 19.09.2024

'2.6. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaludirii stau o serie de [poteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzif,

precum Si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Raport de evaluare 6/Pagind



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMERU CORPORATIV ANEVAR

Principalele jpoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmdtoarele:

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titiul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabif
s/ proprietatea poate fi véndutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini

Se presupune o Sstdpdnire responsabiid si o administrare competentd a
proprietdtf;

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

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

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

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu ftoate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

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

Se presupune cd ulilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd afte servituti, altele decdt cele descrise in raport;

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

pentru descoperirea lor;
Condiitif limitative:
Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, inire teren si construcie,

este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren

Raport de evalvare ZlPagind
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si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
Intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd evalvare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de o-/ face public;

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

Continutul acestui rgport, 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, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
prealobild a evalvatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate pe
conditille actuale ale pietel, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt 5/ ©
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in funcfie de

conditiile viitoare.

2.7._ Baza de evaluare, tf;oul va{orii estimate _

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu cerintele
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata, asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2022.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate maj
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 piafd.

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 §i un vanzator
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general,

Art 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdi de
platé a prestatiei de cdtre superficior, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub

formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
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natura terenuluj, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afld terenul, precum §i de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintel.

2.&_ Declararea conformitdtii cu SEV ‘
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2022, astfel:
» SEV' 100 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrif
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

vV V V V V VY

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii vtilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurifor;

o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standordelor ANEVAR ediitia 2022,

o documentele ce atesta dreptul de propriefate asupra proprietdfii imobifiare
evaluate, care au fost puse la dispozifia evalvatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

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

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobifiare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investifia imobiliard in curs de construire (1VS 233)

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

SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (IVS 220)

¥V V V V ¥V V ¥V V¥V V¥V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

» GEV 630 - Evaluarea bunurifor imobile
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» Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a doua canadiand, Canada,
2002 traducere din limba englezd,
» Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtil supuse evaluari;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu cea

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

2.10. Drepturile de proprietate evalvate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stdpdni
bunul. de a-I folosi de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispoziiilor legale.

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

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

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

e Posesia - de a stdpdnii
» Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
s Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptuluf de proprietate:
o [egale
o Judliciare,
e Conventionale.

Deoarece in cozul de fatd forma de proprietate este completd respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statulv
respectiv obligatiel 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 obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdlre proprietar

copii dupd:
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> Extras CF 82456

> Constructiile amplasate pe teren sunt proprietatea solicitantilor.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdfii imobiliare supusd evaludrii

Evalvatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original pentru
proprietatea evaluaiad.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sauv a veridicitdfii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile

2.1 177 _ C{auzele de nepubﬂ'care ;;i responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientu!
declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate i acceptatd de evaluator
fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate i publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fdrd acordul scris si prealabil ol expertului cu specificarea
formei sf 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 a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentareq, pe baza uneil liste de informatii solicitate clientulul;

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

» stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentu! raport:
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» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sé se pind seama la dervlarea tranzactiel
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;
» aplicarea meftodei de evaluare considerate oportuna  pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniel evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu stondardele, recomanddrile i

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

3.2 Identificarea imobilului ' _ !

Imobilul se afld Brdila, Str. Scolilor, Nr. 62bis, Lot 2, CF82456, jud. Brdila (70 mp
indiviz), proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este mediand.

Teren cu suprafata de 70 mp in indiviziune din totalul de 636 mp real mdsurat (570
mp in acte).

Inspectia s-a fdcut in data de 19.09.2024.

Localizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasore este mediand a orasulvi Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:

» Auto - str. Scolifor

» Calitatea retelelor de transport: asfalt
Coracterul edlilitar al zonei

» Imobile rezidentiale.

» Inzond se afid
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o Refeade transport in comun in gpropiere, cu mijloace de transport
suficiente

o Unitdli comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri

o Unitdyi de invdidmadnt (mediu)

o  Unitdti medicale

o [Institufii de cult

o Cu sedii de bdnci

Utilitati edifitare

>
>
>
>

Retea urband de energie electricd
Retea urband de apd
Retea urband de canalizare

Retea urband de telefonie, cablu sif internet

Ambient civilizat.

Concluzie:

Zona de referinta mediand amplasare bund. Dotdri si refele edifitare bune.

Poluare redusd. Ambient civifizat.

3.4

Descrierea amplasamentulvi

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 70 mp in indiviziune din fotalul de

636 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces din str. Scolilor.

Terenul este partial imprejmuit.

Utilitati: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare s gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

" Descrierea constructiei

Solicitantii sunt proprietarii constructilor CT-Locuintd (71.76 mp) - CHIRA VALER-
VASILE 51 CHIRA ELENA.

N

Stqa‘iul pietei

Definirea pietei si subpiefei:
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Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicel bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tioul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tpici, atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unel
diversitéfi de influente sociale, economice, guvernamentale si de meadi. In comparatie cu
piefele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfur] pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cavzatd de mai mulfi factori cum
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare,
oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererif
de pe piata.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decolqj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasareg,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipurs
diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliaré comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piota imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciola.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobiliord, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piata inactiva,
caracterizatd o rémdnere in urma cererii si prefuri in scddere. In consecintd, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentruv proprietdtile
disponibile.

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

e din punct de vedere ol pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere ol piefei in care concureazd proprietatea evalvatd,

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importanid deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piafd sou cu alte

studlii similare.
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In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportulvi, analiza de piatd aratd
modul in care interactivnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdfi

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

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celel mai bune utilizdri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere §i oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd graadul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piaja curentd,

Valoarea de piatd a unei proprietdi este in mare mdsurd determinatd de pozifia
sa competitiva pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea FPIB-ului real in Romdnia este programatd sa creascd peste 3% in
orizontul de prognozd, datoritd accelerdrii consumului privat sustinut de venituri reale
disponibile mai mari. Condifiile financiare sunt de agsteptat sd se usureze, iar investifiile
publice sd rdmdnd robuste dar cererea externd din partea principalilor parteneri
comerciali af UE va 17 slabd in 2024, Se estimeazd cd inflatia va continua sd scadd, dar
numai treptat, iar somajul va rdmdne in mare parte neschimbat. Deficitul public general
va creste la gproximativ 7% din PIB in 2024 s/ 2025 datoritd cregterii puternice a

cheltuielilor. Se estimeazd cd raportul datorie/PIB va ajunge la 54% in 2025.

Indicators 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 21 33
Infiation (%, yoy) 97 59
Unemployment (%) 56 55
General government balance (% of GDP) 6.6 69
Gross public debt (% of GDP) 438 5089
Current account balance (% of GDP) 67 -10

Cererea domesticd puternicd stimuleazd cresterea
Activitatea economicd a revenit la inceputul anului 2024, dupd o crestere relativ
redusd a PIB-ului real de 2.1% in 2023, Consumul privat @ crescut puternic din cauza

majordrilor pensiilor si a salariilor din sectorul public. Noile comenzi in producfie sunt in
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crestere, lar sentimentul de afaceri rdmadne favorabil. Pentru intregul an 2024, inflafia mai
scdzutd, cresterea veniturilor reale disponibile si relaxarea condifiilor financiare vor susfine
in continuare consumul privat Consumul public rémdéne puternic §i se estimeazd cd
investitille finantate de UE in infrastructura publicd vor continua intr-un ritm alert. Cu toate
acestea, constructiile rezidentiale réman jos, iar cresterea formdrii brute de capital fix se
preconizeazd cd va incetini semnificativ de la nivelul din 2023 Perspectivele slabe de
crestere In principalii parteneri comerciali din UE afecteazd exporturife, in timp ce
importurile se accelereazd, ceea ce auce o o contributie negativd a exporturilor nete la
cresterea PIB si la o micd crestere a deficitului de cont curent. In ansamblu, se estimeazd

cd cresterea PIB real se va accelera la 3,3% in 2024,

Relaxarea suplimentard preconizatd a conditilor monetare si de finantare in 2025
ar trebui sé sustind consumul privat, in ciuda incetinirii cregterii veniturifor reale disponibile.
In acelasi timp, incertitudinea privind traseul si componenta mdsurilor de consolidare
fiscald poate afecta sentimentul afacerilor si investitiile private. In ansambly, PIB-ul real
este prognozat sd creascd la aproximativ 3,1%. O cerere internd mai redusd si o crestere
a exporturilor ar trebui sé& reducd contributia negativd a exporturilor nete la cresterea FPIB

s/ deficitul de cont curent sub 7% din PIB.

Cresterile mari ale salariilor continud in 2024

Piata muncii rémdne strénsd, dar ocuparea fortei de muncd a scdzut in 2023 i
tensiunile se reduc. In acest an si anul viitor, cresterea ocupdrii fortei de muncd va deveni
pozitivé, In timp ce rata somajului va scddea marginal, pdnd la aproximativ 55%. Se
estimeazd cd salariile nominale vor decelera in sectorul privat, cu excepfia unor nof
cresteri mari ale salariului minim. Se preconizeazd cé salariile din sectorul public vor creste

puternic cu o ratd de doud cifre in 2024, inainte de a incetini semnificativ in 2025.

Dezinflatie prelungitd

Dupd o crestere a inflatiei la inceputul anului 2024 din cauza cregterilor vnor
impozite indirecte, se preconizeazd cd tendinfa de dezinflatie se va relua in 2024 si 2025,
dar pe o traiectorie putin mai ridicatd. Cresterile semnificative ale salariilor gi pensiilor
exercitd o presiune ascendentd asupra preturilor si mentin inflatia de bazd deja ljpicioasd
la niveluri cu mult peste inflatia generald. Se estimeazd cd inflaia medie IAPC va scddea
de la 9,7% in 2023 la 5,9% in 2024 si 4% in 2025, dar riscurile sunt Inclinate cdtre o reducere

marl treptatd.

Se estimeazd cd deficitul public va rémdne ridicat in orizontul de prognozd
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Deficitul public general al Romadniei a atins 66% din PIB in 2023, in crestere de la
63% in 2022 deoarece cheltuielile gquvernamentale au continuat sa creascd intr-un ritm
rapid.

In 2024, deficitul este prognozat sd creascd la 6,9% din PIB. La fel ca in 2023 se
estimeazd cd cresterea rapidd a cheltuielilor guvernamentale curente va i principalul
motor din spatele deficitului mai mare. Se asteaptd ca salariile publice sd se accelereze
puternic in acest an, reflectdnd cregsterile discrefionare recente in educatie si sdndtate,
precum si in sectoarele de ordine si apdrare. Recalcularea pensiilor in contextul reformei
pensiilor va incepe sd aibd un cost incd din 2024, Investifiile publice ca pondere din PIB
sunt de asteptat sé rdmdnd in general stabile la nivelul ridicat atins in 2023, datoritd
cresterii rapide a cheltuielilor de capital la nivel local. si desfdsurarea fondurilor RRF. Se
estimeazd cd cresterea veniturilor guvernamentale va depdsi cresterea PIB-ului nominal,
reflectond o compozitie de crestere ,bogatd in impozite”, eforturile de imbundtdtire a
colectdrii impozitelor prin digitalizarea sistemului fiscal siimpactul mdsurilor de crestere a
veniturilor adoptate in toamna anului 2023, care vor creste veniturile guvernamentale cu
aproximativ 1% din PIB.

In 2025, deficitul este prognozat sd rédmadnd stabil la 7% din PIB, pe baza politicilor
neschimbate. Costul pe termen scurt al reformei pensiilor este de asteptat sa contribuie
la cresterea deficitului Cu toate acesteq, este probabild o oarecare moderare a
cheltuielilor de capital si se preconizeazd cd cresterea cheltuielilor curente, excluzdnd
pensiile va Incetini. Prognoza deficitului pentru 2025 nu include potentialele venituri
suplimentare care decurg din reforma regimului fiscal al microintreprinderilor si reforma
fiscald generald, care fac parte din RRF, dar nu sunt incd specificate suficient de detaliat.

Se estimeazd cd datoria publicd publicd va creste la aproximativ 51% din FIB in
2024 s 54% In 2025. Riscurile /a adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate cdtre deficite
mai mari, in special in 2024, cénd cheltuielife suplimentare preefectorale ar putea creste s/

mai mult cheltuielile.

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

economies/romania/economic-forecast-romania_en?prefLang=ro

Economia reald

Declinul productiei industriale s-a temperat in luna iunie 2024 cu 7.2 puncte
procentuale fatd de perioada precedentd, pdnd la -39 la sutd, aceastd evolutie avand un

caracter generalizat in structurd, Totusi sectorul prelucrdtor local, a cdrui contractie
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anuald s-a plasat la -3,8 la sutd, continud s fie afectat de mediul extern, mai cu seamd
de situatia dificild a industriel germane (in timp ce problemele din sectoruvl rezidential al
Chinei pun presiune asupra sectorului metalurgic local, in contextul unei oferte abundente
de profil pe plan international). O evolutie mai favorabild se consemneazd in industria
alimentard (+3.3 la sutd), care continud sd beneficieze de inputuri de proaductie la prefuri
accesibile, in cea a prelucrdrii lemnului (+27,.2 la sutd), precum i in industria prelucrarii
titeivlui (+18.4 la sutd, cu un salt major in termeni lunari, asociat insd finalizdrii unor lucrdri
de revizie). Parcursul activitdtii industriale in Unjunea Europeand va fi inflventat
semnificativ de relatia comerciald cu China, in contextul majordrii tarifelor de import
pentru autovehiculele electrice chinezesti de cditre Comisia Europeand, demers care ar
putea provoca mdsuri restrictive din partea Bejingului, afectdnd astfel perspectivele de
revigorare a industriel roménesti Pentru perioada imediat urmdtoare, sondajul DG ECFIN
indicd asteptdri mai degrabd rezervate ale operatorilor, valoarea indicatorului pentru luna
iulie scdzand usor la -0,8 puncte.

Cele mai recente evolutii indicd semnale timide de detensionare a condifiilor de pe
piata muncii. Rata somajului BIM a consemnat cresteri consecutive in ultimele trei luni
(majoréndu-se de la 52 la sutd in luna martie fa 5,5 la sutd in iunie), re venind astfel la un
nivel similar celui observat pe parcursul anului anterior, in timp ce rata locurilor de munca
vacante s-a stabilizat lo 0.7 la sutd in ultimele trei trimestre, jiar dinamica anuald a
efectivului de salariati s-a mentinut in luna iunie fa 0,5 la sutd. Pe termen scurt, asteptdrile
operatorilor economici privind ocuparea au rdmas optimiste conform sondajului DG
ECFIN (indicatorul aferent situéndu-se la 1063 puncte in luna ivlie, usor sub valoarea
inregistratd in prima jumdtate a anului); cu toate acestea, intenfii solide de angajare se
remarcd doar din partea companiilor care isi desfdsoard activitatea in domeniul serviciffor
s/ in comert. Rata anuald de crestere a salarivlui mediv brut pe economie s-a temperat
pénd la 15,2 la sutd in luna iunie (-0,4 puncte procentuale fafd de luna anterioard), atat ca
urmare a parcursului din sectorul bugetar (18,9 la sutd, -0.9 puncte procentuale), cdt si a

celui din mediul privat (141 la sutd, -0,3 puncte procentuale).
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Productia industriala Forta de munca
variatie anuala reala (%) puncte, sa. procente variatie procentuals anuala
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Sursa: INS, CE-DG ECFIN sursz: INS, calcule BNR

In luna iunie 2024, activitatea comerciald si-a accentuat ritmul anual de crestere,
pand la aprogpe 7 lo sutd, evolufia fiind una generalizatd in structurd, Trajectoria
ascendentd a fost sustinutd de dinamica inaltd a veniturilor reale ale populatiel (inclusiv
pe seama temperdrii inflatie) si de intensificarea activitdtii de creditare in perioada
recentd. Astfel comertul cu bunuri de uz curent si cel cu bunuri durabile exclusiv auto au
inregistrat o dinamizare in termeni anuali (de pénd la aproximativ 10 la sutd si respectiv 5
la sutd); comerful auto, precum si servicille de piatd prestate populafiei si-au atenuat
contractiile in termeni anuali (fa -35 la sutd si respectiv -2,8 la sutd). Indicatorii de incredere
DG ECFIN pentru luna iulie sugereazd cd tendinfa ascendentd a activitdtii de comert si
servicii pentru populatie va continua siin perioada imediat urmdtoare.

In luna iunie 2024, valoarea exporturilor de bunuri s-a majorat marginal in termeni
anvali conform datelor INS (+0.1 la sutd), dupd ce in perioada precedentd s-au consemnat
o contractie ampld (-16,2 la sutd). Intensificdri importante ale ratei anuale a volumului cifrei
de afaceri pentru piata externd s-au remarcat in cazul livrdrilor de mijloace de transport,
proause petroliere sau constructii metalice. Imporiurile de bunuri s-au extins cu un ritm
superior celui inregistrat de exporturi variafia anuald plasdndu-se la 52 la sutd, astfel
Incat deficitul comercial s-a addncit cu 24,2 la sutd fatd de luna junie 2023, pénd la 2 808
milioane euro. In luna junie 2024, dinamica anuald a preturilor de productie industriald
pentru piata internd a revenit in teritoriul pozitiv, pdnd la 0.9 la sutd, cu aportu/ dominant
al grupei bunurilor energetice, care si-aqu restrdns contractia anuald a prefurilor pand la -
12 la sutd, in contextul majordrii cotatiilor energiei electrice si ale gazelor naturale, in linie
cu tendinta de pe pietele europene. Situatia de pe piafa gazelor naturale la nivel comunitar

o fost caracterizatd de sincope in aprovizionare, pe fondul vnor lucrdri derulate la
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cémpurile gazifere din Norvegio, concomitent cu limitarea contitdfilor de GNL importate,
co urmare a cererii robuste din partea economiilor asiatice. In cazul electricitdtii, factorii
determinanti vizeazd temperaturile ridicate care au favorizat majorarea consumului in
timp ce productia hidro si cea din surse nucleare au fost afectate de revizii. O atenvare a
scdderii dar de omplitudine mai moderatd (pénd la -0.7 la sutd) au consemnat si preturile
bunurilor intermediare, in special in ramurile cu un consum energetic ridicat. In schimb,
avansul anual al preturilor de productie s-a temperat marginal pentru bunurile de capital
si a rémas la acelasi nivel pentru cele de consum (6,3 la sutd si respectiv 3.7 la sutd), in cef
din urmd caz influentele in sens ascendent exercitate de cotatiile materiflor prime

alimentare fiind incd limitate.

Comert interior si servicii Comertul international cu bunuri
variatie anuala reala (%) variatie anuala nominala (%)
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comert auto importuri
= servicii de piatd prestate populatiei —— deficitul balantei bunurilor (BPMG)
Sursa: INS Sursa: INS, ENR

Rata anuald a inflatiei IPC si-a mentinut parcursul descendent in iunie 2024,
cobordnd pénd la 4,94 la sutd, cu 0,18 puncte procentuale sub valoarea lunii anterioare. in
planul componentelor exogene, contributii dezinflationiste au provenit de pe latura
combustibililor, ca urmare a pozitiondrii cotatie/ Brent la valori mai reduse, ulterior
depdsirii, In luna aprilie, a unui nou episod tensionat in Orientul Mijfociu, dar si a trendrii
activitdtii industriale globale. Totusi, la nivelul grupei bunurilor energetice, aceste influente
au fost contrabalonsate de ajustdrile ascendente de prefuri operate pe segmentul gazelor
naturale. Rata anuald a inflatie/ de bazd COREZ2 gjustat si-a continuat, de asemenea,
corectia, plaséndu-se la 57 la sutd in iunie (-06 puncte procentuale fatd de luna

precedentd), cu aportul tuturor celor trei subcomponente. Cu foate acesteaq, costurile

20{Faginda
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salariole ridicate si excedentu! de cerere din economie imprimd o anumitd lenfoare

procesului dezinflationist

Preturile productiei industriale pentru piata interna Rata anuala a inflatiel

varlatie procentuald anuala contributli; puncte procentuale procente
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Sursa: https.//www.bnro.ro/Publicatii-periodice-204.aspx

Inflatia este in scddere, iar economia este foarte rezistentd

Inflatia se contractd in Romania de mai bine de 6 luni, atingdnd un nivel mediv de
68% in T2 2024, Prognozele sunt pozitiv pentru restul anului cu asteptdri cd va scddea sub
5% in T4 Banca Nationald a Romdéniei a reactionat prin scdderea ratei de politicd
monetard in iunie cu 25 pb la 6,75%, prima astfel de miscare in 18 luni urmdnd astfe/
exemplul stabilit de Banca Centrald Furopeand cu cdteva sdptdmdni inainte. Mai mult,
economia a fost foarte rezistentd in primul semestru, cu o crestere a PIB-ului rate de 18%
si 21% fiind inregistrate in T1 s, respectiv, T2. Se anticipeazd o crestere anuald globald de
27% pentru 2024, a evolufie notabild avdnd in vedere contextul macroeconomic si

geopolitic incd volati.

Pietele de capital au revenit in primul semestru

Piata investitiilor imobiliare a inregistrat o redresare clard in primul semestru,
volumul tranzactiilor a atins 418 milioane EUR, reflecténd o crestere de 131% fatd de
aceeasi perioadd a anului trecut. Mai mult, semestrul | 2024 a fost cel mai activ primul
semestru din 2017, in timp ce a doua jumdtate a anului este de obicel mai puternicd in
ceea ce priveste tranzactile. Retailul a avut cea mai mare cotd de volum (47%) in ST, urmat
de Industrial (43%) Ospitalitate (6%) si Office (4%). A fost cea mai mare tranzacfie

incheiatd in perioada analizatd la achizitionarea CTP a 6 parcuri industriale si logistice de
Raport de evaluare 2ilPaging




5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

la Globalworth (267.900 mp GLA) pentru 168 milioane EUR, tranzactie prin care CTP si-a
consolidat in continuare pozitia dominantd pe acest segment de piafd. O altd afacere
majord incheiatd in primul semestru a fost legatd de Achizitionarea de cdtre WDP a Expo
Market Doraly, un centru de vdnzare cu amdnuntul si en-gros de 100.000 mp léngd

Bucuresti pentru ~90 mifioane EUR.

Randamente stabile in primul semestru

Randamentele prime au fost foarte stabile pe toate segmentele in primul
semestru, doar un vérf de 10 pb fiind inregistrat pentru proprietdfile industriale comparativ
cu sforsitul anului 2023, Intrucét ratele dobénzilor au rdmas destul de ridicate, tendinfa
ascendentd a randamentelor de Jesire persistd. Cu toate acestea, Romanic este incd o
piatd atractivd pentru investitorii imobiliar;, deoarece diferenta dintre randomentele prime
locale si referintele din alte ECE. {dri, precum Republica Cehd, Polonia sav Ungaria, este

relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (in general in 100 - 200 intervalul punctelor de

bazad)

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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 Plafa specitics, Anaiica cereil. echibrul pief
Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.
Aria piefei este una urband si gpartine unei zone centrald de tip industrial zona
este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.
Valorile de platd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiflor actuale
ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdidtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unel convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobifiari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piota proprietdfilor similare celei evaluate Ffind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pieter de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vénzdrilor,
la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest segment in
stagnare.

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

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 120 - 200 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
Utilits).

- cotatii chiria anuald: 2 - 6 euro/mp.

Fiata imobiliard este putin activa,

Oferta este mai mare decadt cererea. Piatd a cumpdrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ Ci ONCLUZII
4.1. Cea mai bund _qtili;are

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

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

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

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utifizare a
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitu/ baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare oplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdri.

Relatiile dintre comportamentul economic si evalvare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorif de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificé cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizaté vzual in una din urmé&toarele situatit:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenulul construit.
Cea mai bund utilizore o unei proprietdfi imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii;
> permisd legal;

posibild fizic;

» Jjustificatd adecvat;
» [fezabild financiar;
» maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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- Cea mai bu;id' utilizare a terenului cahsidérai Iiber._

Cea mai bund utilizare a terenuiui sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructio, subimpdriirea sau vnirea cu altd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utifizarea existenta determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

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

Criterii CMBU
Utili?.are
i Permisd legal | Posibild fizic ;ﬁ:ﬁg:g prrg:;’;‘“ .
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
Ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdlii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adoptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori 0 combinatia a acestor alternative.

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

evalvate.
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Criterii CMBU
Utilizare
i Permisd legal | Posibild fizic :::?‘2:: przlg :;r:il &
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidential&

4.2, Valoarea terenului

- Metoda cbrhpard,tifldr directe.

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vdndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prefucrate intr-un proces de cormparare
pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

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

Avénd in vedere situatia in care se afid piata imobiliard s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evalvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.5, Estimarea pretului dreptului de superficie

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

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) in
cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevazut alte

modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptulvi de superficie

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

a contravalorii folosintei.

Se aplicd urmdatoarele metode:

Metoda rezidvald, reprezenténd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare” a proprietdtii imobifiare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului obfindndu-se astfel valoarea rezidvald a proprietdtii imobiliare in
curs de construire.

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

areptului de proprietate afectat de locativne.

Pentru determinarea redeventel pornim de la formula determindrii valorii de piatd

s/ anume:

Pret = ¢ = rata de capitalizare

c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda extractiei.

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

superficie.

Pentru determinarea venitului anual vtilizam formula;

Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.
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4.4. Calificarea evalvatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest;,
Facultatea de Comert, promofia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publicd” al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdtiimobiliare s/ membru
titular al Asociatiei Nationale o Evaluatorifor din Romania cu legitimafia si stampila nr.
6982,

Certificat de asigurare profesionald Allianz Jiriac Asigurdri S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdfii Imobiliare” si ,Evalvarea Intreprinderii”

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitdtii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiel si Egalitatii de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de FProiect” eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii,. Farniliel st Egalitdtii de Sanse 2009.
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~ 4.5. Declaratia de canfbrmftaté (_Certiﬁr:area valori))

* dupd cunostintele evaluatorului  informatiife prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte,

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborato in conformitate cu Coadul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul

e evaluvatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimen cu excepfia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului,
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5. concLuzil

5.1 Alegeréd valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

27900 lei echivalent a 5600 euro (397,67 lei/mp echivalent a 79,94 euro/mp)

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

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de platd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Scolifor, Nr. 62bis, Lot 2, CF82456, jud. Brdila

(70 mp indiviz), proprietatea Municipivlvi Brdila - domenivl privat, este de:

27900 lei echivalent a 5600 euro (397,67 lei/mp echivalent a 79,94 euro/mp)

Suprafata este de 70 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1151 lei echivalent a 231 euro (16,44 lei/mp echivalent a 3,3 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

94 lei echivalent a 20 euro (1,37 lei/mp echivalent a 0,28 euro/mp).

*"Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care opare
sav nu in momentul realizdri unel tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege siin funcfie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sou juridice), far in cazul persoanelor, -juridice in functie de inregistrarea

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

Data: 24.09.2024
Expert Evalvator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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