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Partea VII — Analiza rezultatelor §i concluzia valorii

7.1 Analiza rezultatelor
T Concluzia asupra valorii

Anexele Raportului

1. Copie dupa certificatul de inregistrare fiscali a utilizatorului / clientul raportului;

2. Copie dupa actul administrativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei
Surdila — Giiseanca;

3. Copie dupa extrasul de carte funciara pentru informare nr. 70325 a Loc. Surdila Gaiseanc:

4. Calificarile evaluatorului;

5. Poze imobil;

6. Anunturi vanzare comparabile teren intravilan, categoria de folosinta arabil.
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1.2. Scrisoarea de transmitere.

Am efectuat evaluarea proprietdtii imobiliare: teren intravilan, categoria de folosinti arabil, in
suprafata de 1.000 mp, situat in comuna Surdila — Gaiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr.
27C, judetul Braila, cu nr.cadastral 70325, carte funciara nr. 70325 a localitatii Surdila Gaiseanca,
((denumit in cele ce urmeaza * Proprietatea/Bunul ), activ aflat in proprietatea UAT Surdila
Giiseanca, cu sediul strada Briilei nr. 14, comuna Surdila Gaiseanca, judetul Braila si am estimat
valoarea de piata a terenului intravilan, categoria de folosinta arabil, la data de referinta 17.05.2024.

Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in data de 23.04.2024.

Data efectiva a evaluirii este 17 MAT 2024.

Acest raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR ( Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania ).
Raportarea valorilor s-a facut in RON si EUR. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la
valori in LEI (RON ) sau EUR dupi caz, cursul de schimb valutar fiind cel comunicat de catre BNR
la data de referinta a raportului, respectiv de 4,9751 LEI/EUR (cursul din 17.05.2024 ).

Valorile se inteleg fara TVA.

Considerdm ca evaluarea furnizeaza o baza rezonabili exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, asa
dupd cum se expliciteazd aceasta pe parcursul raportului.

Aceastd scrisoare este insotitd de un raport complet de evaluare de 24 pagini, la care
se adauga anexele.

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,
am considerat ca valoarea de piata
o Proprietatii / Bunului ”,

BUNUL IMOBIL SITUAT
in Comuna Surdila Giiseanca, Cvartal 41, Lot 34,
strada Brailei nr. 27C, judetul Briila

la data de 17 MAI 2024,
este de 1.850 EURO ,
echivalent a 9.200 LEI ( fari TVA),

Membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

Legitimatia nr. 18568 Lect.univ.dr.dr. Radu Stefinut ...




Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr. 27 C, Judetul Braila

1.3. Cuprinsul raportului.

Am efectuat evaluarea bunului imobil ( denumite in cele ce urmeaza “Proprietatea/Bunul” ), activ
aflat in proprietatea UAT Surdila Gaiseanca, cu sediul strada Briilei nr. 14, comuna Surdila
Gdiseanca, judetul Briila, care este utilizatorul / clientul raportului si am estimat valoarea de piata a
acestuia, la data de referinta 17 MAI 2024.

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor ANEVAR 2023 care sunt compuse din:

. Editia 2023 a Standardelor Internationale de Evaluare, la care se adaugi:

¥ Ghidurile de evaluare (GEV),

Raportarea valorilor s-a facut in LEL. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori in LEI.
Valorile se inteleg fara TVA.

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si comparatia, valoarea estimati fiind o
valoare de piata aga dupa cum este ea definiti de citre IVS ( Standarde Internationale de Evaluare )
— Cadrul general si dupa cum se prezinta in capitolele care urmeaza.

Evaluarea furnizeazi o bazi rezonabili exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, aga dupa cum se
expliciteaza aceasta pe parcursul raportului.

Opinia evaluatorului:

- Abordarea prin piata: 1.850 euro ( 9.200 lei )

In baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, am considerat ci valoarea « Proprietitii/
Bunului» IMOBIL la data de 17.05.2024 (fari TVA), este de 1.850 euro ( 9.200 lei ).

1.4. Certificarea evaluatorului.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care mi-au fost puse la dispozitie,
si sub aceasta rezerva, certific urmatoarele:

- Evaluarea a fost efectuata de persoana care semneaza ca evaluator al proprietatii. Evaluatorul
isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.

- Prezentarea faptelor din raport este corecta si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

- Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
acestea se bazeaza intr-o anumita masura pe informatiile primite de la beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca informatiile prezentate de acestia
au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se dovedesc altfel,
evaluarea poate fi afectata;

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile personale impartial si, nepartinitoare din
punct de vedere profesional;

- Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea / portofoliul ce face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

- Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care
sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia curenta.

- Certific faptul ca, detin cunostintele, informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in
mod competent. Nici o alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii
misiuni de evaluare.

- Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege;

- Prezentul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR
2023.
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La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este Evaluator Autorizat,
Membru titular AN.E.V.A.R $i are competen{a necesara intocmirii acestui raport.

Partea I — PREMISELE ENAL!JA RII
< td L — IRTMISELE EVALUARII

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul autorizat - Radu Stefdnut are calitatea de membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania incepand cu data de 01.01.2017 conform legitimatiei nr. 18568
emisi de ANEVAR, avand competenta de evaluare a bunurilor imobile si mobile, sens in care
declar ca evaluarea a fost ficuta in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2023.

2.2, Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati.

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii subsemnatului de citre UAT Surdila Gaiseanca, care
este utilizatorul / clientul raportului.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 23.04.2024.

Documentarea asupra datelor legate de proprietate au fost inaintate de citre utilizatorul raportului -
UAT Surdila Giiseanca, sens in care identificarea bunului imobil a avut loc la amplasament in
perioada mentionata.

Proprietatile comparabile au fost identificate in data de 16 mai 2024.

in aceeasi perioada s-a cercetat si piaa imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizat.

2.2.1 Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorul desemnat a prezentului raport de evaluare este: UAT Surdila Giiseanca, cu sediul
strada Brailei nr. 14, comuna Surdila Gaiseanca, judetul Briila.

2.3. Scopul evaluarii.

Scopul evaludrii este valorificarea prin vanzare a proprietatii imobiliare supusa evaluarii.
Avand in vedere scopul mentionat tipul valorii este: estimarea valorii de piatd, asa cum este definitd
in Standardele de evaluare a bunurilor A.N.E.V.A.R 2023,

24. Identificarea proprietitii de evaluat. Drepturi de proprietate evaluate.

Bunul imobil este situat in comuna Surdila — Gdiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr. 27C,
Jjudetul Briila, cu nr.cadastral 70325, carte funciara nr. 70325 a localitatii Surdila Gaiseanca, fiind
compus din teren intravilan, categoria de folosinta arabil, in suprafati totald masurati de 1.000 mp.
in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunului imobil
analizat ce apartine UAT Surdila Gaiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientul
raportului, conform urmatoarelor documente justificative:

*  Copie dupa certificatul de inregistrare fiscal a utilizatorului / clientul raportului;

*  Copie dupa actul administrativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila
— Géiseanca;

e  Copie dupa extrasul de carte funciara pentru informare nr. 70325 a Loc. Surdila Giiseanca.

2.5, Tipul valorii estimate.

Acest raport de evaluare este adoptat scopului si este estimarea valorii de piata a proprietafii
imobiliare apartinind UAT Surdila Gaiseanca, care este utilizatorul / clientul raportului.
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Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea valorii de piati a imobilului
mentionat in vederea tranzactionarii acestuia asa cum este recunoscutd aceasta in cadrul
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2023, SEV 100 - Cadrul general.

Abordarea evaluarii proprietitii este conform prevederilor standardelor de evaluare.
Metodologia a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile
STANDARDELOR DE EVALUARE editia 2023.

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Cadru Legal:

- Legislatia in vigoare ;

- Documente puse la dispozitia evaluatorului de catre utilizatorul desemnat - UAT Surdila
Gaiseanca, anexate prezentului raport ;

- Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea bunurilor imobile supuse evaluirii;
- Oferte de bunuri imobile similare cu cea evaluati.

2.6. Data evaluirii.

Data evaluarii este definita ca fiind data la care este valabild concluzia asupra valorii.

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul pregurilor la data de 17 mai 2024,
datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile exprimate de catre
evaluator ( data evaluarii ).

Data de referinta a raportului, la care valoarea este valabila, este: 17 mai 2024.

2.7 Inspectia proprietitii imobiliare

Inspectia bunului imobil a fost efectuati personal de catre evaluatorul autorizat Radu Stefanut in
data de 23.04.2024.

Valorile estimate sunt valabile la data precizatd in raport si respectiv atita timp cat conditiile
specifice nu sufera modificari de natura sa influenteze opiniile prezentate.

Cu ocazia efectudrii inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la bunurile imobile evaluate, au
fost analizate, s-au realizat descrieri, s-au fotografiat bunurile imobile.

2.8 Moneda in care se exprima valoarea estimati si modalitatea de plati.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI ( RON ) si EUR
la cursul euro afisat de BNR la data de 17.05.2024, care este: 4,9751 lei/Eur.

Valorile se inteleg fara TVA.

Exprimarea opiniei finale « in LEI (RON) si EUR » o consideram adecvatd doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluirii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpdrare si a nivelului tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica, etc.).

2.9 Documentatia necesari si prezentati pentru efectuarea evaluirii.

Documentele ce au stat la baza efectuarii evaluarii au fost furnizate de utilizatorul raportului, dupa
cum urmeaza:

e Copie dupi certificatul de inregistrare fiscala a utilizatorului / clientul raportului;

*  Copie dupd actul administrativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila
— Gaéiseanca;

e Copie dupa extrasul de carte funciard pentru informare nr. 70325 a Loc. Surdila Gaiseanca.
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2.10 Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare apar{inind UAT Surdila
Gaiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientul raportului, in proprietatea acestora au
fost:

- Documentarea pe baza unor liste de informatii solicitate utilizatorului:

- Inspectia propriettii;

- Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza intocmirii raportului;

- Selectarea tipului de valoare;

- Analiza si verificarea informatiilor culese:

- Interpretarea rezultatelor din punct de vdere al evaluarii;

- Aplicarea metodelor de evaluare pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

2.11 Natura si sursa de informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizator,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre utilizatorul respectiv: copie dupa certificatul de
inregistrare fiscala a utilizatorului / clientul raportului, copie dupd actul administrativ nr. 50 din
09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila — Gaiseanca si copie dupa extrasul de carte
funciara pentru informare nr. 70325 a Loc. Surdila Gaiseanca.

Alte informatii necesare din bibliografia de specialitate respectiv:

- Cursul de referinta al monedei nationale afisat de B.N.R din data de 17.05.2024;

- Date privind piata specifica bunurilor imobile ('site-uri specializate );

- Publicatii privind piata imobiliara;

- Cataloage de costuri IROVAL editia 2023;

- Articole din presa;

- Bazele de date si informatii publice, uzuale evaluatorilor din Romania (de ex. imobiliare.ro,
olx.ro, site-uri locale, etc.);

- Informatii preluate de la agentiile imobiliare zonale si birouri notariale.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre utilizator
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.12  Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele “ sunt aspect care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii,
fara a fi in mod specific documentate sau verificate .

Ipoteza speciala ,, este o ipotezi care presupune fie date care diferd de datele reale existente la
data evaludrii, fie date care nu ar Ji presupuse de citre un participant tipic de pe piati intr-o
tranzactie la data evaluarii .

Prezentul raport a fost elaborat in urmitoarele ipoteze :

> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre beneficiarul / utilizatorul
lucrarii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice; evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

> Se presupune cd proprietatea imobiliara in cauzi respectd reglementarile privind
documentatia de urbanism, legile de constructii iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte,
valoarea de piata poate fi afectati:

> Informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi autentice
fara ca acestea s ofere o garantie asupra preciziei lor;
> Evaluatorul a obtinut informatii de la surse considerate credibile fard a-si asuma nicio

responsabilitate in privinga corectitudinii lor;
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> Daca nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostingd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii ( inclusiv dar fard a se limita la acestea, starea si structura
solului, fundafia etc. ) sau asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea
proprietdtii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesari pentru
intocmirea raportului de evaluare;

> Nu se detin informatii cu privire la existenfa unor materiale periculoase in cadrul
proprietatilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de
substante;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil:

> Estimarea valorii din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

> Previziunile si estimarile in prezentul raport s-au facut in condiziile actuale ale pietei;

> Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei vanziri cu plata integrala, cash;

> Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeazi pe conditiile curente de piata,

pe factorii cererii si a ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie de piatd stabila in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbirii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale: nu sunt.

Evaluarea a fost pregatita in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor agreate si cu luarea in
considerare a mentiunilor din cadrul raportului si rezumat. Mentionez insa ci daca aceste ipoteze de
lucru se dovedesc a nu fi valide, valoarea estimati ar putea fi afectata.

2.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicitate.

- Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar / utilizator si autorul nu il
va dezvalui unei terte parti cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare;

- Evaluatorul a fost de acord sa isi asume realizarea misiunii incredintate de catre client /
utilizator in scopul utilizarii precizate in raport.

- Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului /
utilizatorului sau a oricaror altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in cuprinsul raportului.

- Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare sau orice
parte a lui sa poata fi modificata sau transmisa unor terte parti. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii imobiliare evaluate, iar valoarea prezentata in raport nu are legatura cu
valoare de asigurare.

2.14 Declaratia de conformitate

Evaluatorul isi asuma rdspunderea privind confinutul si concluziile evaludrii numai fata de
beneficiarul lucrarii si declara ca:

> Evaluatorul a respectat ceringele etice si profesionale continute in Codul de Etica.

e Evaluarea a fost realizatd in concordanti cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2023.

> Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si

metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR, fara a se inregistra devieri de la cerintele
specifice ale acestor standarde;

> La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazi mai Jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are
competen{a necesara intocmirii acestui raport.



Proprietate imobiliara amplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Bréilei nr. 27 C, judetul Braila

2.15 Descrierea raportului

Raportul va fi prezentat in forma scrisa, indosariat, numerotat, semnat si stampilat.

Partea II1 - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice a imobilului

Din documentele prezentate si mentionate mai sus, rezulti faptul ca, bunul imobil supus evaluirii
este situat in comuna Surdila — Giiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27C, judetul Briila,
cu nr.cadastral 70325, carte funciard nr. 70325 a localitatii Surdila Gaiseanca, fiind compus din teren
intravilan, categoria de folosinta arabil, in suprafa(a totala masurata de 1.000 mp, fiind proprietatea
UAT Surdila Giiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientul raportului.

Din informatiile publice aflate la dispozitia evaluatorului, bunul imobil nu este supus unor restrictii
sau limitari deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau
ingradi dreptul de folosin{a al spatiului ulterior.

3.2.  Localizare

Bunul imobil supus evaluarii este situat in comuna Surdila — Gaiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada
Brailei nr. 27C, judetul Briila, cu nr.cadastral 70325, carte funciard nr. 70325 a localitatii Surdila
Gaiseanca, fiind compus din teren intravilan, categoria de folosinta arabil, in suprafata totala

masurata de 1.000 mp.

3.3. Descrierea terenului

Terenul aferent proprietatii de evaluat este situat in intravilanul UAT Surdila Gaiseanca, judetul
Braila, fiacand parte din categoria de folosinta arabil.

3.4.  Istoricul proprietitii subiect

Terenul intravilan, categoria de folosinta arabil, in suprafata de 1.000 mp, situat in comuna Surdila —
Gaiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27C, judetul Braila, cu nr.cadastral 70325, carte
funciara nr. 70325 a localitatii Surdila Gaiseanca, aparfine UAT Surdila Gaiseanca, destinatara
bunului, care este utilizatorul / clientul raportului, dreptul de proprietate fiind dobandit prin actul
administativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila Gaiseanca.

artea IV — ANALIZA PI |
Analiza pietei reprezinti procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.

4.1. Analiza pietei proprietitilor imobiliare compuse din teren la nivel national

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare si studiere a pietei unui bun.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.

Zona de amplasare: amplasare favorabila in intravilanul comunei Surdila Gaiseanca.

4.2. Analiza pietei proprietatilor imobiliare compuse din teren la nivel local si la nivelul zonei
comunei Surdila Giiseanca, judetul Briila.

Pentru 0 mai buna fundamentare a raportului de evaluare, evaluatorul a analizat in cadrul prezentului
raport, piata proprietatilor imobiliare compuse din teren situat in intravilanul comunei Surdila
Gaiseanca, judetul Briila.
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Proprietate imobiliara amplasati in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

In ceea ce priveste zona in care este amplasat bunul imobil - subiect de evaluat, preturile au crescut
foarte putin si nu in mod semnificativ fata de anul anterior ca urmare a cererii sciazute pentru aceasta
zond si a potentialului pe care aceasta il ofer in perspectiva.

4.2.1. Oferta competitivi

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate / bun imobil care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de
timp.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Valoarea economici a terenului este dati de
modul de folosire a acestuia. In urma analizarii ofertelor de teren din zona analizata, putem afirma
ca oferta de bunuri imobile similare este in stagnare.

In ceea ce priveste preturile de ofertare identificate in piatd pentru proprietati similare, evaluatorul
nu a putut sd identifice oferte de vanzare sau inchireire pentru imobile similare proprietatii studiate.

Preturile terenurilor intravilane, categoria de folosinti arabil, in zona sunt cuprinse in intervalul de
1.00 — 2,00 euro/mp.

4.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un
anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare bunurilor
imobile tinde s varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenti.

in zona localitatii Surdila Giiseanca, cererea curenti pentru bunuri imobile similare cu cea evaluati
este in stagnare.

Ca o concluzie a celor expuse anterior, zona in care este amplasati proprietatea evaluati se

caracterizeazd printr-o cerere ridicatd de bunuri imobile de tipul celei evaluate.

4.4. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul ci bunurile imobile nu constituie o piata eficienta si este dificil si se
previzioneze precis comportamentul acesteia.

Datoritd instabilitatii economice, punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard
raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

In ceea ce priveste piata analizata in cadrul prezentului raport, din informatiile analizate putem
concluziona ca la data evaluarii piata specifica bunului imobil supus evaluarii releva un dezechilibru
in favoarea ofertei, respectiv existi o cerere ridicati in comparatie cu oferta competitivd.

P — ANA 1
<=e o a a LB MAIBUNKE UTILIZARI

S.1.  Cea mai buna utilizare ( CMBU )

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) este definita in Standardele de evaluare ANEVAR
2023-Glosar, astfel: ,, Utilizarea probabili in mod rezonabil $i Justificata adecvat, a unui teren liber
Sau a unei proprietdfi construite, utilizate care trebuie s Jie posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprieldii imobiliare”.
Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentala si integranti a estimarilor valorilor de
piata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit

1



Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

Permisi legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de lege.
El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietdti imobiliare.
Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (
canalizare, apd, electricitate, gaze, agentul termic ). Structura geologica a terenului poate impiedica (
sau poate face scumpd ) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt,
subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizirii
actuale in alta utilizare considerati mai buna.

Fezabili financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legali si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar,

Maxim productiva — dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai bunia utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piaga pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietd{i este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative.
Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Practic, tinind cont de tipul bunului imobil, de ceea ce este permis din punct de vedere legal,
de amplasarea acestuia, cea_mai_buni alternativi posibili pentru activul analizat
este cea de teren liber.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti abordare:

indeplineste conditia de fizic posibila;

este permisibila legal;

este fezabila financiar;

este maxim productiva - se referi la valoarea proprietaii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizari ( destinatii ).

2o

*

.
0’0

>
0.0

o
0‘0

P I - EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Abordarea prin piata.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale preturilor care se cunosc.

Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de Comparatie directa sau Comparatia vanzarilor si consta in “procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare " (GEV 630 para. 37).

In conformitate cu cerintele standardului SEV 100 — Cadrul general ( IVS Cadru general ),
abordarea prin piata este definita astfel:

* Premisa principald a tehnicilor inscrise in abordarea prin piatd este aceea cé valoarea de piata a
proprietdfii imobiliare subiect este direct legatd de prefurile competitive ale proprietdtilor
imobiliare comparabile .
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Proprietate imobiliara amplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brdilei nr. 27 C, judetul Braila

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pictei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi bunuri ( proprietati ) similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea “ de evaluat .

Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemandrile intre drepturile de proprietate evaluate/tranzactionate,
motivatia cumpdratorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la
momentul vanzarii, anul de fabricatie, numarul de ore de functionare, capacitatea, masa,
dimesiunile, amplasamentul, si alte caracteristici fizice ale proprietatilor.

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici si anume:

- comparafia directd,

- alocarea,

- extracfia,

- parcelarea,

- tehnica reziduald,

- capitalizarea rentei funciare.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.
Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate, comparate
si corelate in functie de asemanari sau diferentieri. Elementele de comparatie includ drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice (utilitati disponibile) si zonarea.

- Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii privind ofertele
de vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarei situatii in parte.

- Drepturile de proprietate transmise. O tranzactie este intotdeauna axata pe dreptul de proprietate
transmis. Etapa preliminara in procesul de evaluare este determinarea dreptului de proprietate
evaluat si odata acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele specific ale pietei.

- Conditiile de finantare. Pretul tranzactiei pentru o proprietate imobiliara poate fi diferit de cel al
unei proprietati identice, din cauza aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cand cumparatorul
obtine din partea vanzatorului o finantare sub preturile pietei el va plati probabil un pret mai mare
pentru proprietatea achizitionata. Definitia valorii de piata recunoaste termenii de plata ca fiind plata
integrala cash.

- Conditiile de vanzare. Corectiile pentru conditiile de vanzare de regula reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatorului si, in multe cazuri, conditiile de vanzare influenteaza semnificativ
pretul de vanzare. O vanzare poate fi sub pretul pietei daca vanzatorul are nevoie imediat de bani sau
un comparator va oferi un pret mai mare pentru o proprietate fata de care manifesta un interes.

- Cheltuieli imediate dupa cumparare. Un comparator informat ia in considerare cheltuielile pe care
trebuie sa le faca imediat dupa cumpararea proprietatii, deoarece aceste costuri afecteaza pretul pe
care este dispus sa-1 plateasca.

- Conditiile pietei. Tranzactiile comparabile ce au avut loc in alte conditii ale pietei decat cea
evaluate la data evaluarii, necesita ajustari pentru toate diferentele ce influenteaza valoarea. O
ajustare normal pentru conditiile pietei se refera la diferenta intre momentele tranzactiilor.

Cauzele pot fi: inflatia si perceptia investitorilor privind schimbarea conditiilor pietei. Schimbarile in
conditiile pietei pot fi si modificarea legilor privind taxele si impozitele, procesul de obtinere a
autorizatiilor de constructie si fluctuatiile cererii si ofertei. Uneori efectele acestor factori se
combina cu influente ce se aduna sau se compenseaza. Desi corectiile pentru conditiile pietei se
refera deseori la timp, nu timpul este cauza, ci schimbarile pietei ce au aparut de-a lungul timpului

- Localizarea. Corectiile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Corectiile se exprima de regula procentual si
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. In
cazul prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot de teren situate mediu statistic in zona de analiza
iar fata de acesta, terenul in cauza poate fi situat: favorabil, similar sau defavorabil, aplicandu-se
corectiile corespunzatoare de la caz la caz.




Proprietate imobiliard amplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, Judetul Braila

- Caracteristicile fizice, utilitati si zonare. Fiecare diferenta intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor comparabile si proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si corectie.
Diferentele fizice inseamna diferente in dimensiunile si forma lotului de teren. In cazul prelucrarilor
statistice se poate vorbi de lot mediu statistic ca suprafata, in zona de analiza.

Metoda_alocarii este bazata pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ca
exista un raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri
de proprietati in anumite localizari. Acest raport este in general mai sigur cand constructiile sunt
relativ noi. Metoda alocarii nu da o valoare determinata a proprietatii, dar poate fi folosita cand este
insuficient numarul de tranzactii de terenuri libere comparabile. Este grosiera , pentru ca se pot
ridica constructii, mai scumpe sau mai ieftine, pe loturi de teren de valoare egala.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

Metoda_extractiei este o varianta a metodei alocarii si anume valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare a unei proprietati prin scaderea contributiei constructiilor, care este estimata prin
costuri si depreciere. Nu se poate aplica in acest caz deoarece nu se cunosc date certe despre
eventuale constructii si contributia constructiilor.

Analiza parcelarii si degvoltarii este o metoda foarte specializata, utilizata la evaluarea terenurilor
suficient de mari pentru care parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare si exista date de
comparatie pentru aceste tipuri de parcele, dificil de aplicat. Aceasta metoda este utilizata in studii
de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Metoda reziduala se utilizeaza cand valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi estimata cu o
buna precizie; venitul anual net stabilit generat de proprietate este cunoscut sau se poate estima; se
pot extrage de pe piata ratele de capitalizare separat pentru cladiri si pentru teren.; ceea ce face ca
metoda sa fie dificil de aplicat.

Metoda_capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata . Daca renta contractuala corespunde rentei de
pe piata, valoarea estimata prin aplicarea metodei va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului
de proprietate.

In concluzie, am utilizat abordarea prin comparatie directi, motivat de faptul ci, am gisit mai
multe comparabile, sens in care am concluzionat ci abordarea prin piata este cea mai viabila.

Abordarea prin comparatie directd

Metoda comparatiei directe se utilizeaza pentru estimarea valorii de piata pe baza analizei pietii
pentru a se identifica proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. In
aplicarea acestei metode se porneste de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati este in
relatie directa cu preturile de tranzactie ale unor proprietati comparabile si competitive.

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare atunci cand exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.

In utilizarea acestei metode se vor utiliza informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta de pe
piata imobiliara reflectate in presa, mass-media si alte surse de informare.

Analiza comparativa a proprietatilor se realizeaza prin cuantificarea asemanarilor si deosebirilor
dintre proprietati tranzactionate / ofertate, care influenteaza valoarea acestora. Pentru a efectua o
analiza comparativa au fost cercetate preturile, drepturile de proprietate transmise, amplasamentul,
forma,si dimensiunile proprietatilor, au fost aplicate ajustari, pana la aducerea acestora la aceleasi
caracteristici cu cele ala proprietatii de evaluat.
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Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brdilei nr. 27 C, Jjudetul Braila

Etapele in aplicarea metodei comparatiei directe sunt urmatoarele:
1. cercetarea si analiza pietei pentru obtinerea de informatii ( date real si concrete ) asupra
tranzactiilor de proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al tipului de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;
2. selectarea unor criterii de comparatie relevante pentru elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;
3. compararea proprietatilor similare proprietatii evaluate, utilizand elemente de comparatie si
ajustare adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile, aprecierea diferentelor
pentru fiecare element de comparatie, cantitativ si valoric, ajustare corespunzatoare pretului de
vanzare a fiecarei proprietati comparabile si aplicarea ei asupra pretului;
4. analiza rezultatelor si selectarea unei valori.
Elementele de comparatie sunt caracteristice ale proprietatilor imobiliare si tranzactiilor imobiliare
care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata.
Ca urmare a analizei tuturor informatiilor avute la dispozitie, efectudndu-se toate corectiile impuse
de caracteristicile proprietatilor terenurilor asupra carora s-a efectuat comparatia (caracteristici
fizice, economice, utitlizare, localizare, componente nonimobiliare) cat si caracteristicile pietei
imobiliare, se calculeazi corectiile totale nete si brute (procentual si valoric).
Comparabila care va necesita cele mai mici corectii brute procentuale va avea cea mai mare
importantd in alegerea valorii finale.
In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.
Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost de la agentiile imobiliare colaboratoare,
de pe siturile specializate si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Mentionez faptul ci, comparabilele au fost verificate atit pe teren cit si telefonic, sens in care
am obtinut urmitoarele informatii ce au fost trecute in grila datelor de piati.

In vederea evaludrii terenului prin metoda comparatiei directe am procedat la selectarea unui numar
de trei proprietdti comparabile ce au fost expuse pe piatd in ultima perioada si au fost selectate
urmatoarele comparabile:

° comparabila C1:https://www.romimo.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
agricol/anunt/teren-agricol-braila-1 500-ha-comasare-70/3hf9g5ei26i676g521 7g251d712322¢8.html
o https://www.olx.ro/d/ofena/7-5-ha—teren-agricol-o-buna-investie-
IDiju81.html?reason=extended_search_extended_distance;
o comparabila C2: https://www.olx.ro/d/oferta/7-5-ha-teren-agricol-o-buna-investie-
IDiju8I .html?reason=extended_search_extended_distance;
. comparabila C3: https://www.storia.ro/ro/oferta/S-ha-teren—agricol-irigabil-investie-sigura—si-

durabila-IDAmrp.

GRILA DATELOR DE PIATA

& g

enient d Daralie £

Suprafata teren (mp) 1.000 10.000 10.000 10.000
Pret de oferta/vanzare (€ur) 0,85 1,00 1,40
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare-Marja negociere (%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (€/mp) 0.04 0.05 0.07

t §
(=2

AJUSTARI SPECIFICE TRANZAC TIONARIT
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Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,

Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, Judetul Braila
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.81 0.95 1.33
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.81 0.95 1.33
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat (€) 0.81 0.95 133
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare 0.81 0.95 1.33
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.81 0.95 1.33
Conditii de piata Mai — Mai — Mai — Mai -

2024 2024 2024 2024

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00

3 () s 3 L i : ¥ ()&

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Comuna Surdila Giiseanca
CV 41, Lot 34, Superior Superior Superior

Localizare judetul Briila
Ajustare (%) +25% +25% +25%
Ajustare (€/mp) +0.20 +0.24 +0.33
Caracteristici fizice

Suprafata (mp) 1.000 10.000 10.000 10.000
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (€/mp) -0.08 -0.09 -0.13
Deschiderea 21 38 34 20
raportul laturilor 1/1 1/1 1/1 1/1
Ajustare (%) +5% +5% 0%
Ajustare (€/mp) +0.04 +0.05 0.00
Topografie regulat, plan Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Utilitati

enel/apa/canalizare/gaze) fara similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Drum acces drumul principal | Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
CARACTERISTICI economice | nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Zonarea —

destinatia legala permisa intravilan extravilan extravilan extravilan
Ajustare (%) +25% +25% +25%
Ajustare (€/mp) +0.20 +0.24 +0.33
Alte ajustari Nu Nu Nu Nu
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Proprietate imobiliars amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

Raport de evaluare la 17.05.2024

Pretajustat(¢) =~ = =
Ajustare totala neta absoluta (€)

14036

. +0.44

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Ajustare  neta  pentru  caracteristici specifice

proprietatii ( €

. +0.53 .

Ajustare totala neta procentuala +55% +55% +50%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 0.56 0.68 0.79
Ajustare totala bruta procentuala 55% 55% 50%
Nr ajustari 4 4 3

A (DAR [ A A 3 84

ALOAR AT RO i
cea mai micid Ajustare totali bruti s-a efectuat c3

entru comparabila :

curs BNR la 17.05.2024 [ 4.9751 |

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustiri pentru tipul tranzactiei — Comparabilele C1, C2 si C3 utilizate pentru estimarea valorii de
piata sunt ofertele. Astfel, s-a aplicat o corectie de -5%, deoarece comparabilele reprezinti oferte de
vanzare, mai exact marja de negociere.

Ajustdri pentru dreptul de proprietate transmis - Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare
ajustari.

Conditii de finantare - Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vinzare - Deoarece conditiile de vanzare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Cheltuielile necesare imediat dupa cumpirare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piatd ( data ) - pentru acest element de comparatie nu au fost aplicate ajustari.

Ajustari_pentru_localizare - Zona de amplasare a proprietdtii subiect este: Comuna Surdila
Gaiiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr. 27C, judetul Briila.

La acest element de comparatie s-a avut in vedere analizarea pietei pentru zona de amplasare a
proprietatii subiect si zonele unde se afli proprietétile comparabile, tinind cont de cit ar recunoaste
un cumparitor tipic ca diferenta in pretul platit.

Astfel, comparabilele C1, C2 si C3 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 25%, ca urmare a
localizarii superioare a acesteia fa{d de proprietatea subiect. in vederea efectudrii acestei ajustari s-a
avut in vedere distanta mai mica fati de iesirea la drumul principal.

Ajustdri pentru suprafatd

Comparabilele C1, C2 si C3 au fost ajustate negativ cu 10%, deoarece sunt suprafate mai mari decat
proprietatea subiect. La aceasta ajustare s-a avut in vedere preferintele cumparatorilor interesati de
terenuri mai mari.

Ajustiri pentru deschiderea stradali

In vederea stabilirii ajustarilor pentru acest element de comparatie, a fost calculat raportul laturilor si
deschiderea.

Comparabilele C1 si C2 au fost ajustate pozitiv cu 5% avand deschideri mai mari in comparatie cu
proprietatea subiect.

Comparabila C3 are aproximativ aceeasi deschidere cu proprietatea subiect.
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Proprietate imobiliard amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr. 27 C, Jjudetul Braila

Ajustari pentru topografie, utilitati, drum acces

Comparabilele C1, C2 si C3 au fost ajustate pozitiv cu 25%, avand in vedere categoria de folosinta
in raport cu proprietatea subiect.

Ajustari_pentru_caracteristici_economice si pentru CMBU - nu au fost efectuate ajustri,
comparabilele fiind similar cu proprietatea subiect.

Avand in vedere cele expuse anterior, am considerat intervalul de valori ( 1.39 — 1.86 €ur/mp )
si am dat cea mai mare importanta proprietaii comparabile C3 care a necesitat minimul de ajustari si
cea mai mica ajustare bruta.

Pretul de vanzare ajustat al proprietitii comparabile C3 a indicat ca valoarea acesteia este de
1.850 €ur.

in concluzie, valoarea proprietitii subiect este estimati ( prin rotunjire ) la 1.850 €ur.

VALOAREA DE PIATA EURO  LEI

prin Abordarea de piati  1.850  9.200
( rotunjita ) | |
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Proprietate imobiliard amplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Bréilei nr. 27 C, Judetul Braila

Partea VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii

evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

7.2 Concluzia asupra valorii :

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei
directe, luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de
proprietate — teren intravilan si scopul evaluirii, este metoda comparatiei directe.

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdatii si calitdtii informatiilor.

Valoarea asimilatad pentru terenul intravilan, categoria curti constructii, in suprafati de 1.000 mp,
amplasat in comunca Surdila Giiseanca, Cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr. 27C, judetul Briila,
avand numdr cadastral 70325, carte funciara nr. 70325 a Loc. Surdila Gdiseanca, supus evaludrii a
fost estimat ca fiind asimilit valorii ajustate a terenului comparabilei C2, deoarece i-au fost aduse
cele mai putine ajustari (ajustarea bruta procentuala cea mai micd) avand in vedere caracteristicile
analizate.

In acest context valoarea rezultata pentru teren prin abordarea prin comparatii de piati este de:

1.850 EUR, echivalent 9.200 LEI

la cursul valutar de 4,9751 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii.
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Proprietate imobiliars amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Bréila

Calificarile evaluatorului

1996 — 2001

Facultatea de Mecanica — Universitatea * Dunirea de Jos " — Galati
Inginer

Specializarea: Utilaj tehnologic pentru industria alimentara

2003 -2007
Facultatea de Drept — Universitatea “ Danubius Galati

Jurist
Specializarea: Drept

2007 - 2009
Universitatea * Danubius Galati,
Facultatea de Drept

Studii postuniversitare de specializare — Drept si administratie publica Europeana

2008 - 2012

Universitatea de Stat din Moldova,

Facultatea de Drept

Tema tezei de doctor : ,, Infractiunea de violare de domiciliu in legislatia Republicii
Moldova si in cea a Romaniei. Studiu de drept comparat ”;

Doctor in Stiinte Juridice

04.03 - 17.03. 2013

Asociatia Human Tollkit
Mediator

2017 - PREZENT

Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare

Membru titular

2019 - PREZENT

Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania

Evaluarea Bunurilor Mobile
Membru titular
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Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA ~G/I/SEANCA,

Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

Poze teren intravilan, categoria de folosinta arabil

21



Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

Anexa 3 — Anunturi vanzare comparabile teren intravilan

COMPARABILA 1

£1 m Teren agricol Brada 1500 ha co % e

S

romimo.ro VI + rouct ant
Toate fudetele v Toate categorie v n
Teren agricol Braila 1500 ha comasare 70% 8 500 EUR
Brada, Fawre:  § Vi pe hand

&

Ve

I pi;@m?zg‘r@ Distribuie anuntul pe

Descriere

Agente Imabaliara-Prety iy anunt este pe hecta Dovien sa fim contactati numai de chenti seriasi cu potential fnanciar reaf Teren de vanzare in
Brada 2ana Faurel suprafata totalz este de 1500 ha comasate in proportie de 70-80% Terenul este ideal pentry wvestiti in agricultusa eohiens Pentry
detali contactati numai telefonic. Va multumim pentry intefegare!

8 CasaBralia, 3 camere,
i leren 256 mp

37000€
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Proprietate imobiliara amplasata in Comuna SURDILA —GA/SEANCA,
Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Bréila

Raport de evaluare la 17.05.2024

COMPARABILA 2

s} ® 75 ha teren agriccl, o buna s X +

®
( inapol  pue Myshare anmie - Braa  Jeverain - Surchie-Ciec
§ Carte Fanciara Ne 12987 ComanaXasmaRcins Suresa Goec
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
LAY T | Oovats { FeTente
)
TV S S WA a8 GO T SRR T

DI LAARE e

g i Observaty ; Reterinte

BRI T Pos ]

wagime Segmente

1 varori gl Segmentelor sunk obiute g KA
Ky

o v 2]

7,5 ha teren agricol, o buna investie!

10 000 €

] vRE O CREDT IoTECAR?

[ PROMOVEAZA  ( REACIUALIZEAZA

¥

Suprafata iz 69

dan Bxvavian |

DESCRIERE
Vand teren agricol in suprafata de 5 ha, In extravianyl Comunel Surdlia Grec, juoetul Bralia, 1 pretui de
10.000 euto / ha

Tetenul este fiber si s-a urmat procedusa priving areptut de preemtiune, putandu-se inchela vanzarea

Odata cu tetenul din extravilan sau separat, se vand si 15 ha tefen agricol in inravilanul Comunel Surdiiia
Gred, jud Braila, fa pretut de 15 euro /mp, fHegociadi,

Pentry orice detali, nu ezitati sa ne contactati

CémueQ

PRIVAT (D)

o Cincan Corina

X

f Q, 072 339 0924 1

Ma: mute anunfur: ale acestus vanzator >

LOCALITATE

@ Surdlla-Grecl,
Braila

DESPRE NOI

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest gnurd & fost publicst de chtre un vanzétor privat,

Aratd mal multe \/

Vrem respect pentru Seniori

Doenhidat]
Deschideti >

KIWI K FINANCE *

Expert de ajutor in credite
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Proprietate imobiliard amplasats in Comuna SURDILA - GAISEANCA,
Raport de evaluare la 17.05.2024 Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27 C, judetul Braila

COMPARABILA 3

£ | 8 Anunius Terenuri de vanzare £+ X L 56000 m’ teren devaneue - - X w & o]

&-

]

.
sti“;r‘a Devanzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale v Compatii v Creditare & Contulmeu Adaugé anunt

€ Inapoi la lista Terenur de varzare > Dradla ¥ Mirces voda > Miroea Vocda > 5 ha terees agricol wigabil. investie $igLra

H
Cincan Corina
Agentie

0723 390 924

40

i Sunt interesat de aceasta praprietate
{ 1 i si as dori 53 obtin mai multe

i : wformatii inainte de a efectua o vizita,
FPeag & % Multimesct

5 ha teren agricol irigabil, investie sigura si durabila! 14 000 €
@ Meirves vods, Mircea Vods Braila Raporteazd
Rata estimats: Avans: Penoada imprumutului: Folaseste calculatorut de
345 RON /una 10.395 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generald
S Suprafatd utila 50.000 m? Tip teren
Locatie e informati; v Dimensiuni
Vidonare la distanga ro bforma “ Tip vénzator agentie Puniicitane
Descriere

Vand teren agricol, de calitate superioara, inigabil. in suprafata compacta de S ha (o singurd parcela), in extravilanu! Comunei
Mircea Voda, judetul Braila. la pretul de 14,000 euro / ha.

Terenul este liber in prezent si s-a urmat procedura privind dreptul de preemtiune, putandu-se inchela vanzarea.

Pentru orice detalil, nu ezitati sa ne contactati
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.ﬁ 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA Nr. cerere 22380

’ﬁ Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Faurei LZJt;: 3;
ancer EXTRAS DE CARTE FUNCIAR e
- Carte Funciars Nr. 70325 Surdila-Gaiseanca )‘"’WWH),M{” m ,H"”’mm’ ""M)M’W

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Surdila-Gaiseanca, Cvartal 41 Lot 34, Str BRAILEI, Nr. 27C, Jud. Braila, lot 34
Nr. INr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observat]i / Referinte

Crt topografic
Al 70325 Din acte: 986 T i imuit;
Masurata: 1.000 eren nelmpreJmUI

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

8555 /09/08/2010

|Act Administrativ nr. 50, din 09/11/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COM SURDILA GAISEANCA;

lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1

Bl |

i
1) UAT SURDILA GAISEA

22551/ 09/04/2021
Act Administrativ_nr. 22551, din 09/04/2021 emis de OCPI BRAILA; Act Notarial nr. 831, din 08/04/2021 emis
de NP- Chirnoaga Raluca Mihaela; Act Administrativ nr. 1272, din 08/04/2021 emis de Primaria Comuna
Surdila-Gaiseanca;

g2 |S€ noteaza modificarea [j
suprafetei real masurate din 986mp in 1000

B3 |se completeaza adresa posta aimobilului cu "str. Brailei nr.27¢"

| C. Partea IIl. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

(L NUSUNT )
-

NCA, CIF:4874674, -domeniul privat

mitelor de proprietate ale imobilului si a
mp

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Teren

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Carte Funciara Nr. 70325 Co
Anexa Nr. 1 La Partea |

muna/Oras/Municipiu: Surdila-Gaiseanca

Observatii / Referinte

70325

Din acte: 986
Masurata: 1.000

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereg 70.

Date referitoare Ia teren

DETALII LINIARE IMOBIL

Nr | Categorie |[intra Suprafata . " :

Crt] folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 1.000 - - -

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1] 20.849

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase pent

tru informare on-line Ia

Pagina 2 din 3

adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generarii documentului.

Data si ora generérii,
11/06/2024, 09:41
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