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Proiect de hotarare

Privind Insugirea raportului de evaluare aferent anului 2024, intocmit pentru terenul
intravilan - loturi de 700 mp situate in Tarla 20 comuna Cazasu, judetul Braila, proprietate
privata a comunei Cazasu

Consiliul Local al comunei Cazasu, intrunit in sedinta ordinara in data de ;
Aviénd in vedere:
expunerea de motive a primarului comunei inregistrata cu nr. ;

- raportul compartimentului de specialitate inregistrat cu nr.

- Prevederile art.8 din legea 15/2003 privind privind sprijinul acordat tinerilor pentru construlrea
unei locuin{e proprietate personala, cu modificarile si completarile ulterioare;

- HCL nr.39/30.04.2024 privind Actualizarea Regulamentului pentru stabilirea metodologiei
de atribuire a terenurilor in baza Legii 15/2003, republicata, privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala, precum si a vanzarii
acestora;

- HCL nr.40/30.04.2024 privind aprobarea Regulamentului referitor la inchirierea/constituirea
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra unor terenuri din domeniul privat al comunei
Cazasu, judetul Braila;

- raportul de evaluare, intocmit de evaluator ANEVAR Mazalu Daniela, legitimatia 18778
inregistrat la UAT Cazasu cu nr. 1445/21.02.2024, pentru proprietatea imobiliara — teren
intravilan proprietate privata a comunei situata in T 20 — loturi de 700 mp;
avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local cu nr, ;
In temeiul prevederilor art.129 alin.1, alin.2 lit.c, alin.6 lit.b, art.139, alin.1, art.196 alin.1 11t a
precum si prevederile art.364 alin.1 d1n OUG 57/2019 — Codul admuustratlv

HOTARASTE

Art. 1, — In urma analizarii, se insugeste raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Mazalu
Daniela, membru ANEVAR - titular (legitimafia nr. 18778), care va constitui anexa nr. 1 — parte
integranté a prezentei hotéréri, prin care a fost stabiliti valoarea de piata a terenului intravilan — lot de
700 mp situat in comuna Cazasu, T 20, proprietate privata a comunei, la suma de 21.700 euro/lot de
700 mp, corespunzatoare unei valori de 31 euro/mp la vanzare, respectiv 3980 lei/lot 700 mp/ an,
corespunzatoare unei valori de 5,7 lei/mp/an pentru acordarea dreptului de superficie asupra terenului.
Art. 2. — Se imputernicesc Primarul comunei Cazasu, comisia de negociere si compartimentele de
specialitate din cadrul Primériei comunei Cazasu, in vederea aducerii la indeplinire a prezentei hotiirari.
Art. 3 Prezenta hotarare va fi comunicata persoanelor si institutiilor interesate prin grija secretarului

comunel.

INITIATOR PROIECT Avizat pentru legalitate
PRIMAR COADA ELEN 4, Secretar general
) Butuc Stelica
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Expunere de motive
la proiectul de hotarare

Privind Insugirea raportului de evaluare aferent anului 2024, intocmit pentru terenul
intravilan - loturi de 700 mp situate in Tarla 20 comuna Cazasu, judetul Braila, proprietate

privata a comunei Cazasu

Coada Elena, primarul comunei Cazasu,

Avand in vedere:
HCL 1nr.39/30.04.2024 privind Actualizarea Regulamentului pentru stabilirea
metodologiei de atribuire a terenurilor in baza Legii 15/2003, republicata, privind sprijinul
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala, precum si a
vanzarii acestora;
HCL  nr.40/30.04.2024  privind  aprobarea  Regulamentului  referitor la
inchirierea/constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra unor terenuri din
domeniul privat al comunei Cazasu, judetul Braila,
Prevederile art.8 din legea 15/2003 privind privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala, cu modificarile si completarile ulterioare;

prevederile art.364 alin.1 din QUG 57/2019 — Codul administrativ,

Faptul ca vanzarea terenurilor proprietate privata a comunei catre proprietarii de buna credinta
ai constructiilor edificate pe aceste terenuri, la solicitarea acestora, se face in baza unui raport
de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, raport ce trebuie actualizat in fiecare
an,

necesitatea insusirii de catre Consiliul Local a raportului de evaluare aferent anului 2024
pentru terenul intravilan loturi de 700 mp situat in Tarla 20, in vederea vanzarii sau a
constituirii dreptului de superficie asupra acestora;

Propun Consiliului Local avizarea favorabila si adoptarea proiectului de hotarare in sedinta

sa ordinara .
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REFERAT

la proiectul de hotarare

Privind Insusirea raportului de evalnare aferent anului 2024, intocmit pentru terenul
intravilan - loturi de 700 mp situate in Tarla 20 comuna Cazasu, judetul Braila, proprietate
privata a comunei Cazasu

Avand in vedere:

- Prevederile art.8 din legea 15/2003 privind privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala, cu modificarile si completarile ulterioare;

- HCL nr.39/30.04.2024 privind Actoalizarea Regulamentului pentru stabilirea
metodologiei de atribuire a terenurilor in baza Legii 15/2003, republicata, privind sprijinul
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala, precum si a
vanzarii acestora;

- HCL  nr40/30.04.2024  privind  aprobarea  Regulamentului  referitor la
inchirierea/constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra unor terenuri din
domeniul privat al comunei Cazasu, judetul Braila;

- prevederile art.364 alin.1 din OUG 57/2019 — Codul administrativ

- raportul de evaluare, intocmit de evaluator ANEVAR Mazalu Daniela, legitimatia 18778
inregistrat la UAT Cazasu cu nr. 1445/21.02.2024, pentru proprietatea imobiliara — teren
intravilan proprietate privata a comunei situata in T 20 — loturi de 700 mp;

- Faptul ca vanzarea terenurilor proprietate privata a comunei catre proprietarii de buna credinta
ai constructiilor edificate pe aceste terenuri, la solicitarea acestora, se face in baza unui raport
de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, raport ce trebuie actualizat in fiecare
an;

- necesitatea insusirii de catre Consiliul Local a raportului de evaluare pentru terenul intravilan
situat in Tarla 20- loturi de 700 mp, proprictatea privata a comunei in vederea vanzarii sau a
constituirii dreptului de superficie asupra acestora;

Propun aprobarea proiectului de hotarare privind insusirea raportului de evaluare pentru
terenul intravilan situat in T 20 — loturi de 700 mp, proprietate privata a comunei,

SECRETAR GENERAL



MEMBRU TITULAR ANEVAR
_ EVALUATOR AUTORIZAT £PI
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

ADRESA: Judetul Braila, Comuna Cazasu, Tarla 20, (LOTURI 700 mp)

CLIENT: UAT CAZASU
SEDIU: SOS. RIMNICU SARAT NR.211, JUD. BRAILA

Membru titular ANEVAR
Evaluator.autoﬁzat EPI: { ]
PFA MAZALU M. DANIELA
Leg. Nr. 18778 \

Data Raportului de Evaluare
21.02.2024
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

UAT CAZASU, JUD. BRAILA
Client si beneficiar al raportului de evaluare

Stimate client,

La solicitarea dumneavoastra, a fost intocmit prezentul raport de evaluare care constituie baza
conform careia a fost estimata valoarea de piata si redeventa superficiei pentru proprietatile
imobiliare tip teren liber intravilan, din Satul Cazasu, Comuna Cazasu, Judetul Braila, Tarla 20,
(loturi de 700 mp).

Proprietatea am inspectat-o in calitate de Membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania — ANEVAR, evaluator autorizat specializarea EPI, la data de 12.02.2024. Din
datele primare colectate la data inspectiei, reiese faptul ca loturile de teren nu sunt supuse
niciunei restrictii legale, sau de aorice alta natura. La data inspectiei, tarlaua analizata era in buna
stare, fara deficiente functionale si economice si in conformitate cu documentele prezentate {vezi
Anexe). Sinteza raportului de evaluare prezinta datele de baza si opinia evaluatorului, care la data

de 12.02.2024, indica urmatoarele valori:

Valoare de piata unitara €/mp 31
IValoare de piata unitara LEl/mp 154
Valoare de piata € suprafata 700 mp 21.700
Valoare de piata LEl suprafata 700 mp 108.000
Valoare redeventa anuala € suprafata 700 mp 800
Valoare redeventa anuala LEI suprafata 700 mp 3.980,
Valoare redeventa anuala unitara €/mp 11
Valoare redeventa anuala unitara LEl/mp 57
Valoare redeventa lunara unitara €/mp 01
Valoare redeventa lunara unitara LEl/mp 0,5
Valoare redeventa lunara € suprafata 700 mp 67
Valoare redeventa lunara LE! suprafata 700 mp 332

pentru un lot de teren din tarlaua analizata, valori obtinute in urma aplicarii metodei de evaluare
descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare specifice.
Valorile utilizate in raportul de evaluare sunt corespunzatoare preturilor utilizate la data evaluarii si
au fost caiculate {a cursul de schimb valutar de 4,9753 LEI/€ practicat de BNR, valabil la data de
12.02.2024.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate si pe baza Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

Cu consideratie,

Membru titular ANEVAR
Evaluator autorizat EPI,
PFA MAZALU M. DANIELA
Leg. Nr. 18778
21.02.2024




CAP | . INTRODUCERE

DE EVALUARE)

~FORMA RAPORTULUI DE EVALUARE: LETRICA

-TIPUL RAPORTULUI DE EVALUARE: EXPLICATIV- NARATIV

-PROPRIETATI EVALUATE: Loturi de teren intravilan cu suprafata de 700 mp, in conformitate cu

documentele prezentate;

PROPRIETAR: UAT CAZASU, JUD. BRAILA;

ADRESA PROPRIETATILOR EVALUATE: judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 20, {loturi teren 700
mp);

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE SUBIECT: rezidential;

CLIENT: UAT CAZASU, JUD. BRAILA;

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR: inspectie in teren efectuata la data de 12.02.2024, documente
puse la dispozitie de catre Primaria Cazasu, anunturi de pe internet ale agentiilor imobiliare,
discutii cu analisti imobiliari si contactari telefonice ofertanti de pe piata imobiliara specifica;
SCURTA DESCRIERE A PROPRIETATILOR: proprietatile imobiliare subiect se afla in zona centrala a
localitatii Cazasu, respectiv Tarlaua 20. Terenul este intravilan, incadrat in categoria curti-
constructii, asa cum reiese din documentele prezentate. Loturile de teren sunt amenajate si
imprejmuite;

SCOPUL EVALUARII: informarea clientului asupra valorii de piata a imobilului si asupra valorii
redeventei superficiei. Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat
cel precizat;

DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT: drept de proprietate deplin;

UTILIZAREA ACTUALA A PROPRIETATILOR: rezidential;

METODE UTILIZATE IN EVALUARE: ABORDAREA PRIN PIATA — METODA COMPARATIEI DIRECTE;

TiIPUL VALORII: valoarea de piata;
DATA EVALUARII: 12.02.2024;

DATA RAPORTULUI DE EVALUARE: 21.02.2024;
CURS DE SCHIMB BNR LA DATA EVALUARII 1€ =4,9753 LEI
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA: Abordarea prin piata, Metoda comparatiei directe;

CONCLUZIA ASUPRA VALORH DE PIATA LOT 700 mp:
21.700 €/108.000 LEI (31 €/mp=154 LEI/mp)

CONCLUZIA ASUPRA VALORII REDEVENTE! LOT 700 mp:
800 €/an = 3.980 LEl/an (1,1 €/mp/an = 5,7 LEI/mp/an)
67 €fluna = 332 LEl/luna {0,1€/mp/luna = 0,5 LEl/mp/luna)

§.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la proprietatile imobiliare de tip teren intravilan, subiect al prezentului raport de
evaluare, situate in Judetul Braila, comuna Cazasu, Tarlaua 20, precizez urmatoarele: prin prezenta,
in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele prezentate in aceasta lucrare sunt
adevarate si corecte. Deasemenea, certific ca analizele si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specifice misiunii de evaluare si sunt
analizele si concluziile personale, profesionale si impartiale, neinfluentate de niciun factor din
exterior. In vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii de piata a proprietatilor imobiliare supuse evaluarii si nu au fost omise in mod
deliberat informatii care, dupa cunostinta mea, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
acestei lucrari. Metodologic, in elaborarea raportului de evaluare am tinut seama de prevederile




legale, de preturile de tranzactionare a unor bunuri identice, sau similare cu cele ce fac obiectul
acestei lucrari, de cursul de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si de starea reala a
imobilelor evaluate la data efectuarii inspectiei si respectiv, evaluarii. Analizele si concluziile mele
au fost bazate si dezvoltate in concordanta cu codul deontologic al profesiei de evaluator autorizat
si conform cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Onorariul si angajarea mea in aceasta evaluare nu sunt conditionate de raportarea unor rezultate
predeterminate, de marimea valorii estimate, sau de o concluzie favorabila clientului.

Certific, deasemenea, ca detin cunostintele si experienta necesare pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari, cu mentiunea ca sunt Membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, specializarea EPI (evaluare proprietati imobiliare).
Proprietatea am inspectat-o personal, fara asistenta profesionala si fara concursul altor specialisti.
Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardelor de evaluare a
bunurilor ale ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, editia 2022 - in

vigoare |la data evaluarii - astfel:

Baza evaluarii:

-SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

-SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102- Documentare si conformare {IVS 102)
-SEV 103- Raportare (IVS 103)

-SEV 104- Tipuri ale valorii {IVS 104)

-SEV 105- Abordari si metode de evaluare

-SEV 310- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400}
-GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

Cadrul legal - legislatia in vigoare;

CONCLUZIE:
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate in acest raport de evaluare, valoarea de piata

a unui lot cu suprafata de 700 mp, la data evaluarii 12.02.2024, este de:
21.700 €/108.000 LEI
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Membru titular ANEVAR
Evaluator autorizat EPI
PFA Mazdlu M. Daniela
Leg. Nr. 18778

CAP II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IL.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare l-am intocmit in calitate de Membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, evaluator autorizat specializarea EPI, posesor al
legitimatiei cu numarul 18778 si am cunostintele si competenta necesare pentru a intocmi un

astfel de raport.
Prin prezenta, certific ca in limita cunostintelor si informatiilor detinute, afirmatiile prezentate si

sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. Deasemenea, certific ca analizele si concluziile

24




din aceasta lucrare sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale si sunt personale, obiective

si nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Remunerarea mea nu depinde in niciun fel de concluziile exprimate in evaluare.

Nu am apelat ia colaborarea cu aiti specialisti, in vederea analizarii, interpretarii si prefucrarii
datelor si informatiilor necesare astfel incat sa se ajunga la o concluzie pertinenta si corecta a

valorii proprietatilor subiect.

11.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Clientul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este UAT CAZASU, jud. Braila.
Forma si continutul prezentului raport sunt adecvate solicitarii clientului.

Nu exista utilizatori desemnati.

11.3. SCOPUL EVALUARI
Scopu! evaluarii il reprezinta informarea asupra valorii de piata si valorii redeventei superficiei
pentru loturile de teren analizate. Valoarea estimata in cadrul acestei lucrari nu este valabila si nu

poate fi folosita decat in scopul declarat si in contextul prezentat.

IL.A.IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Proprietatile imobiliare subiect sunt loturi de 700 mp de teren intravilan, din categoria curti-
constructii, situate in judetul Braila, comuna Cazasu, Tarlaua 20. La inspectie nu au fost identificate
diferente intre situatia dintre documentele prezentate si cea faptica. Clientul a furnizat majoritatea
informatiilor necesare evaluarii, iar eu am procedat la verificarea scriptica versus faptica, precum si
la inspectia zonei. Dreptul de proprietate supus evaluarli il reprezinta dreptul de proprietate deplin

detinut de catre UAT CAZASU, JUD. BRAILA.

Noul Cod Civil, Art.555: “Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularilor sai sa stapaneasca bunul, sa-l foloseasca, sa-i culeaga foloasele
materiale si sa dispuna de el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea
dispozitiilor legale. Dreptul real reprezinta dreptul patrimonial in temeiul caruia
titularii sai isi pot exercita atributele asupra unui bun in mod direct, fara concursul

unei terte persoane.”

Noul Cod Civil, Art.693: “Dreptul de superficie este dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra
caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta”.

IL.5. TIPUL VALORII

Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate adecvat este valoarea de piata pentru
proprietatile imobiliare analizate in prezentul raport. Conform SEV 104 — TIPURI ALE VALORIL:
“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”. ,Suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile
pentru activ, intr-o tronzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, lo data evaluarii, in conformitate cu
definitia valorii de piata. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator
si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator. “Intr-o tranzactie
nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie deosebita sau
speciala, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale, sau intre proprietar si chirias




care ar face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat prin
includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc
intre parti fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent. “Dupa un marketing
adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat pentru a se efectua
cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de
piata. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe
piata la care vanzatorul are acces.” Valoarea de piata estimata se va raporta in € si LEI.

11.6. DATA EVALUARII
Data evaluarii este data de 12.02.2024, analizele si concluziile prezentate in aceasta lucrare de
evaluare fiind valabile la aceasta data.

Data inspectiei este data de 12.02.2024.
Data Raportului de evaluare este 21.02.2024.

I.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

- Inspectia efectuata integral in teren, la data de 12.02.2024.
Documentele care au stat la baza verificarii dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile
analizate sunt:

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- PUD — Lotizare Com, Tudor Viadimirescu, Sat Cazasu;

- Extras de Carte Funciara nr.74916 — DANAILA ILIE (cu caracter informativ);

- Extras de Carte Funciara nr.74316 - CUSTURA EUGEN-CRISTIAN (cu caracter informativ);

- Documentele care a stat la baza stabilirii istoricului proprietatilor imobiliare sunt cele

prevazute in Anexe;

Nu au fost identificate aspecte, sau documente, din care sa rezulte ca pot exista riscuri de mediu
inconjurator reale, sau potentiale si nici restrictii legale referitoare la utilizarea proprietatilor

imobiliare subiect.
Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o concluzie

justificabila asupra valorii.

11.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Documentele enumerate anterior la capitolul 11.7 si informatiile cu privire la proprietatile imobiliare
subiect evaluate, au fost puse la dispozitie de catre Primaria Comunei Cazasu. Am folosit informatii
privind oferta de pe piata imobiliara existente pe site-uri specializate in publicitate imobiliara
(www.publi24.ro, www.olx.ro, www.storia.ro) si am discutat telefonic cu ofertantii persoane fizice
si agentii ale comparabilelor folosite in prezentul raport, pentru verificarea veridicitatii
informatiilor si obtinerea de informatii suplimentare. Baza procesului de evaluare o constituie
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 — in vigoare la data evaluarii - reglementarile si
recomandarile ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA - ANEVAR.

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 si respectiv SEV 104 - TIPURI ALE
VALORII, ipotezele reprezinta aspectele care sunt acceptate ca fapte in mod rezonabil in contextul
evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate, iar ipotezele speciale sunt ipoteze
care presupun date care difera de datele reale de la data evaluarii.
Valorile exprimate in raportul de evaluare sunt estimate in urmatoarele ipoteze:

- Sursele de informare folosite in prezentul raport de evaluare sunt credibile;

- Se presupune ca titiurile de proprietate dobandite asupra bunurilor imobile subiect sunt

valabile si se pot tranzactiona, ca nu exista datorii care sa aiba legatura cu proprietatile




evaluate si ca acestea nu sunt ipotecate, sau supuse unor restrictii legale;

Proprietatile identificate si analizate in raport corespund cu cele din documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatile identificate si cele din documentele
de proprietate invalideaza corespondenta dintre valorile estimate si proprietatile atestate
de documentele de proprietate;

Se presupune ca proprietatile imobiliare subiect respecta reglementarile de mediu, in caz
contrar, valoarea de piata putand fi afectata. Nu am cunostinta asupra elementelor ascunse
ale proprietatilor imobiliare subiect, cum ar fi starea si structura solului, sau asupra
conditiilor de mediu, care ar putea influenta valoarea de piata a acestora. Se presupune ca
nu exista astfel de conditii, daca ele nu au fost observate la data inspectiei — 12.02.2024.
Am obtinut informatii din date primare si secundare, cu ocazia efectuarii inspectiei
proprietatilor imobiliare si nu imi asum responsabilitatea acuratetei informatiilor puse la
dispozitie de catre proprietarul Comuna Cazasu, prin reprezentantii acestuta;

Evaluatorul nu este topograf/topometrist st nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca amplasarea si limitele proprietatilor sunt asa cum au fost indicate de catre
proprietar si descrise in raport, iar acestea se presupune ca sunt corespunzatoare cu
documentele de proprietate/cadastrale;

Valorile estimate in raport se refera la intreaga proprietate si orice divizare, sau alocare a
valorilor pe interese fractionate va invalida valorile estimate;

Se presupune ca nu exista litigii generate de elemente ascunse, sau vecinatati care sa

afecteze proprietatile evaluate;
Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii si poate fi incorecta la un alt

moment;

Plata in cazul transferului de proprietate se va face in conditiile de piata;

Se presupune ca nu exista grevari de sarcini asupra proprietatilor subiect

Nu exista restrictii legale pentru utilizarea rezidentiala a proprietatilor imobiliare subiect;

IPOTEZE SPECIALE: Valorile obtinute in urma procesului de evaluare corespund unui lot de 700 mp,
din Tarlaua 20.

11.30. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE, SAU PUBLICARE

+
L 4

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil scris al
evaluatorului;

Orice informatie furnizata ulterior poate afecta valorile estimate;

Utilizarea Raportului de evaluare de catre alte persoane decat clientul, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractual;

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate fata de utilizatori nedesemnati ai raportului
de evaluare, sau fata de orice alta utilizare care nu a fost convenita si consemnata in scris cu
clientul;

Concluziile specificate in raportul de evaluare pot fi valabife numai la data evaluarii;
Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru nicio modificare neautorizata adusa
raportului de evaluare;

I1.11. DECLARAREA CONFORMITATI CU SEV

Prezentul raport de evaluare respecta termenii specificati in Standardele de Evaluare a Bunurilor
editia 2022, ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR. Nu au fost
inregistrate devieri de la SEV, s-au respectat specificatiile conform SEV 100 — Cadrul general (Vs
Cadrul general), SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102- Documentare si



conformare (IVS 102), SEV 103- Raportare (IVS 103), SEV 104- Tipuri ale valorii {IVS 104), SEV 105-
Abordari si metode de evaluare, SEV 310- Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400), GEV

630- Evaluarea bunurilor imobile.

H.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare este de tip explicativ narativ, intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare,
in format letric. Raportul contine 35 pagini, in care sunt prezentate urmatoarele date: termenii de
referinta ai evaluarii, analiza pietei, evaluarea proprietatilor, analiza rezuitatelor si concluzia asupra
valorii, documentele de proprietate, print-screen-uri oferte proprietati comparabile, fotografii.

11.13. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii, am privit proprietatile imobiliare subiect prin prisma
pietei imobiliare si mai precis a pietei imobiliare rezidentiale locale, folosind informatii ce descriu
cererea (dezvoltarea economica a localitatii, profilul cumparatorilor, preferintele acestora si
puterea lor de cumparare) si informatii privind oferta competitiva, oferte de vanzare ale
proprietatilor imobiliare comparabile si stabilind unde se situeaza proprietatile subiect fata de
exigentele cererii si celelalte proprietati existente pe piata. Toate acestea au fost folosite pentru

estimarea valorii prin: abordarea prin piata.

11.14. VALORILE OBTINUTE

VALOAREA DE PIATA PENTRU UN LOT DE 700 mp: 21.700 €/108.000 LEI
CURSUL DE REFERINTA BNR LA DATA EVALUARII 12.02.2024: 1€ = 4,9753 LEl

11.15. DATA RAPORTULUI DE EVALUARE
Data la care este emis raportul de evaluare: 21.02.2024

CAPITOLUL HI . PREZENTAREA DATELOR

Iil.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, JUDET, COMUNA S| LOCALIZARE

Judetul Braila este situat in campie, in sud-estul Romaniei, ocupand o parte din Lunca Siretului
inferior, o parte din Campia Baraganului, mici portiuni din Campia Salcioara si Campia Buzaului. in
est, judetul Braila cuprinde Insula Mare a Brailei. Judetul Braila are ca vecini judetul Galati la nord,
judetul Tulcea la est, judetul lalomita la sud si judetul Buzau la vest. Suprafata judetului Braila este
de 4.766 kilometri patrati, resedinta sa fiind municipiul Braila. El reprezinta 2% din suprafata
intregii tari. Analizat sub aspect demografic, economic, social, al caracteristicilor locuirii sau al
patrimoniului antropic, judetul Braila prezinta o serie de dezechilibre ce nu pot fi neglijate. Situatia
resedintei de judet nu este imbucuratoare, nivelul sau actual de dezvoltare fiind departe de
statutul la care se face in general referire pe plan local.

Judetul Braila, fiind situat in campie, are un relief in general uniform, singurele accidente de teren
fiind apele curgatoare, crovurile si depresiunile lacustre. Reteaua hidrografica a judetului Braila
poarta amprenta climatului temperat-continental si a reliefului alcatuit din campuri relativ netede,
in cuprinsul carora sunt schitate vai largi si depresiuni inchise, in care se gasesc lacuri temporare
sau permanente. In suprafata totala a judetului Braila, terenurile agricole detin peste 84%. Judetul
Braila are o vegetatie caracteristica zonei de campie {95% culturi si suprafete restranse de pajisti).
Vegetatia arborescenta este relativ putin reprezentata. Padurile ocupa o suprafata de 22.600 ha,




majoritatea paduri de lunca. Astfel, in Insula Mica a Brailei, peste 5460 ha, se intind paduri de salcii
si plopi. In luncile raurilor interioare, pe circa 1500 ha, se afla paduri formate din plopi, salcii si
salcami, stejari si diverse alte specii. Situat In partea de rasarit a Campiei Romane, mai exact in
Campia Baraganuiui, judetul Braila se bucura de o suprafata prielnica practicarii agriculturii datorita
calitatii pedologice a solului, planeitatii si disponibilitatii apei.

Cea mai importanta resursa naturala de care dispune judetul este terenul agricol. in sustinerea
acestei afirmatii vin suprafetele importante de teren agricol de care dispune judetul, calitatile
pedologice deosebite ale solului, caracterul traditional al agriculturii ca ocupatie de baza in
comunitatile rurale ale judetului, ponderea importanta a populatiei ocupate in agricultura.

Cea mai importanta artera hidrografica a judetului este Dunarea cu cele doua brate principale:
Bratul Macin (Dunarea Veche) spre Dobrogea si Bratul Cremenea, spre Campia Brallei, inchizind la
mijloc fosta Balta a Brailei, care astazi este indiguita. Dunarea are 0 mare importanta economica,
atat din punct de vedere al alimentarii cu apa a municipiului Braila, cat si a sistemelor de irigatii.
Structura administrativ-teritoriala rurala a judetului Braila cuprinde un numar de 40 de comune si
310 de sate. Reteaua de localitati cuprinde: municipiul Braila, trei orase - respectiv Faurei, lanca si
Insuratei si patruzeci de comune, una dintre acestea fiind comuna Cazasu.

Martacesu
Eil--Cazasy

Braila

Map dats S2017 Googie
Aria geografica in care se afla terenul intravilan supus procesului de evaluare este 2ona centrala a
Comunei Cazasu. Comuna se afla imediat la est de municipiul Braila, pe soseaua nationala DN22,
care leaga Braila de Ramnicu Sarat. Din aceasta sosea, la Cazasu se ramifica soseaua judeteana
DJ221, care o leaga de comunele Romanu, Gemenele si Ramnicelu, terminandu-se la Sutesti in
acelasi drum DN22. Comuna Cazasu se gaseste conform pozitiei geografice la 45°16’ 16"N si
27°35’25”E, are o suprafata totala de 26,154 km? si o populatie de 2877 locuitori. Este 0 comuna in
plina dezvoltare, cu 243 ha teren intravilan, 3111 ha teren extravilan, 12 ha vii, 111 ha livezi si 11
ha de padure. Obiectivul general al proiectului Strategiei de dezvoltare durabila a comunei Cazasu
consta in dezvoltarea capacitatii administratiei publice la nivelul localitatii de a realiza o0 mai buna
planificare strategica pentru dezvoltarea locala durabila, precum si aceea de a dezvolta
parteneriate in vederea implementarii proiectelor de interes local. Principala functie economica a
comunei o reprezinta agricultura si cresterea animalelor.
Primaria Comunei Cazasu are numeroase proiecte de investitie cum ar fi:
- extinderea iluminatului public;
- asfaltarea drumurilor;
- canalizare;
- achizitionarea unei masini de interventie;
- teren —baza sportiva;
- construirea unui centru de asistenta tip After school;
- constructie dispensar uman;
- reabilitare camin cultural;

- amenajare spatii recreere;
In zona in care se afla loturile de teren studiate, se regasesc retelele de utilitati: apa curenta,

energie electrica, gaze, telecomunicatii, televiziune si internet. Evacuarea apelor uzate se realizeaza
individual, prin fose septice. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Distantele pana la principalele
puncte de interes sunt: Primaria fa 400 m, Scoala gimnaziala fa 800 m, Politia la 1,2 km, Posta la
900 m, Dispensarul Uman la 800 m, Dispensarul veterinar la 500 m.



ifl.2. DESCRIEREA SITUATIE! JURIDICE

Proprietatile imobiliare evaluate au suprafata de 700 mp si sunt amplasate in zona centrala a
Satului Cazasu, aspecte ce decurg din documentele prezentate la Capitolul 1I1.7-DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII si atasate raportului de evaluare in Anexe.

in urma efectuarii inspectiei, nu am observat neconcordante intre documentele pe care le-am avut
la dispozitie si realitatea din teren, privind amplasarea si starea fizica a proprietatilor analizate.

*NOTA CU TITLU INFORMATIV: pentru acuratetea procesului de evaluare, am analizat doua loturi
de teren din Tarlaua 20, respectiv parcela 3, lot 62 si parcela 3, lot 55, care sunt amenajate,
exploatate, pe acestea fiind edificate constructii cu regim de inaltime P si suprafata construita de
89 mp (Clopoteilor nr.16) si 69 mp (Clopoteilor nr.2). Asupra loturilor de teren susmentionate,
comuna Cazasu a acordat drept de concesiune urmatorilor:

DANAILA ILIE, pentru lotul de teren 62 — Clopoteilor nr.16 (700 mp din acte, 6154 mp masurati}— CF

74916;
CUSTURA VALENTIN, pentru lotul de teren 55 — Clopoteilor nr.2 (700 mp din acte, 721 mp

masurati}—- CF 74316;

HI.3. DESCRIEREA TERENULUI

Inspectia proprietatilor imobiliare subiect a permis urmatoarele identificari: loturile de teren
intravilan evaluate sunt amplasate in Tarlaua 20, au topografie plana, iar forma geometrica este
regulata de dreptunghi. Terenurile nu sunt amplasate in panta, iar caracteristicile solului permit
utilizarea acestora pentru edificarea de constructii. Din informatiile culese pe perioada inspectiei
de la reprezentantii primariei, nu sunt necesare fundatii speciale, intrucat studiile geotehnice nu
indica incertitudini cu privire la capacitatea de portanta a terenului, iar nivelul panzei freatice este
la o adancime de 6 m. Pe teren nu au fost semnalate restrictii de mediu care sa rezulte din posibile
afectari cu substante toxice, periculoase sau poluante, pozitionarea acestuia fiind intr-o zona
rezidentiala, in care cladirile acopera cca 80% din suprafata, departe de zona industriala a orasului
Braila. Gradul de ocupare al cladirilor in zona studiata se situeaza la momentul actual in jurul valorii
de 90%, procent rezultat din aprecierea facuta in teren pe perioada inspectiei, in urma constatarii
cladirilor rezidentiale edificate, sau aflate in constructie.

Conform PUG Cazasu, indicatorii urbanistici pentru zona de locuinte sunt: POT max =40%; CUT max
=1,2; RH niveluri/H max = 2/10 m.

Localizarea terenurilor subiect poate fi considerata avantajoasa, intrucat acestea se afla in zona
centrala a Satului Cazasu, cu strazi asfaltate si iluminate, precum si toate utilitatile existente in
anumite zone ale comunei, respectiv apa, gaze, energie electrica. Evacuarea apelor uzate se poate
realiza prin fose septice, in timp ce sistemul de canalizare este in curs de realizare in Comuna
Cazasu. Zona prezinta potential de dezvoltare, acesta fiind unul dintre obiectivele actuale ale
administratiei comunei. Distanta pana in centrul orasului Braila si implicit policlinici, spitale, scoli,
piete, banci, magazine, parcuri, spatii de recreere si diverse alte institutii, este de aproximativ 6-8
km. Din documentele pe care le-am avut la dispozitie, cat si din informatiile obtinute de la Primaria
Cazasu, nu sunt restrictii de natura privata, sau publica.

HL4. ISTORICUL PROPRIETATILOR SUBIECT
Dreptul de proprietate asupra terenului supus procesului de evaluare apartine COMUNEI CAZASU,

jud. Braila.



CAPITOLUL IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare. Aceasta trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza ale
proprietatilor imobiliare, localizarii si pozitiei acesteia pe piata (prin prisma concurentei, a
functiunilor complementare). Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori
interdependenti care creeaza valoarea unei proprietati imobiliare, fiind de fapt o rezultanta a
interactiunii dintre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare. O piata
imobiliara reprezinta un grup de persoane, sau firme care se afla in contact direct unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii,
chiriasii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii. Toate principiile importante ale evaluarii, ce reprezinta fundamentul unei analize
rationale a comportamentului pietei imobiliare, au insemnatate si legatura directa cu piata.
Acestea sunt:

-Anticiparea — beneficii viitoare generate de proprietatile imobiliare, asa cum sunt percepute de
vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata;

-Schimbarea — fortele cererii si ale ofertei se afla intr-o dinamica permanenta;

-Cererea si oferta — valoarea este determinata de interactiunea dintre cerere si oferta existente la
data evaluarii;

-Substitutia — un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara, decat
costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici;

-Echilibrul — valoarea proprietatilor este creata si sustinuta cand elementele contrastante sunt intr-
o stare de echilibru; conformitatea sustine ca valoarea proprietatilor este creata si sustinuta atunci
cand caracteristicile unei proprietati se conformeaza cererilor de pe piata specifica;

-Factorii externi — proprietatile imobiliare pot castiga, sau pierde valoare datorita/din cauza
conditiilor, sau evenimentelor externe proprietatilor;

Analiza pietei trebuie sa urmareasca cererea si oferta existente la data evaluarii. Piata este cea care
indica utilizarile prezente, sau alternative si evidentiaza preferintele si optiunile utilizatorilor,
aratand potentialul de valorificare prin diferite utilizari, al unei proprietati. Valoarea de piata a unei
proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica. Piata
specifica este piata proprietatilor imobiliare subiect, avand utilizarea demonstrata a fi si cea mai
buna. Caracteristicile de baza ale proprietatilor imobiliare definesc piata specifica acesteia, prin

prisma influentei lor asupra valorii.

Analiza pietei imobiliare specifice a proprietatilor evaluate

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip
de proprietate si examinarea cererii si ofertei, raportate la aria geografica de piata corespunzatoare
proprietatilor.

In cazul proprietatilor imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a avut
in vedere procesul analizei pietei in 6 pasi:

-Analiza productivitatii proprietatilor — definirea subiectului ca produs pe piata sa specifica;
-Delimitarea ariei pietei competitive;

-Analiza cererij;

-Analiza ofertei;

-Analiza interactiunii cererii cu oferta;

-Previziunea absorbtiei proprietatilor subiect in piata;

Proprietatile imobiliare evaluate sunt loturi de 700 mp teren intravilan, din categoria curti-
constructii. La capitolul lll.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, JUDET, COMUNA SI LOCALIZARE, cat si
la capitolele IH.2. DESCRIEREA SITUATIEl IURIDICE, respectiv lil.3. DESCRIEREA SI ANALIZA




TERENULUI, au fost prezentate date despre aria de piata a proprietatilor, cat si caracteristicile
acestora, astfel ca piata specifica este delimitata la nivelul terenurilor libere intravilane, din

categoria curti-constructii, din Satul Cazasu.

Analiza productivitatii proprietatifor

Proprietatile au forma regulata si topografie plana. Localizarea in zona centrala a Satului Cazasu,
cat si caracteristicile fizice, le fac atractive pentru investitorii care doresc retragerea in mediul rural,
in scopul edificarii de locuinte unifamiliale, departe de agitatia urbana, dar relativ aproape de
municipiu, la cca 7 km. Preturile pentru un metru patrat de teren liber, in Cazasu, sunt mai mici si
prin urmare avantajoase fata de orasul Braila, care este foarte aproape si usor accesibil, datorita
distantei si mijloacelor de transport in comun. In medie, pretul pe metrul patrat de teren liber in
Cazasu este 34 €/mp, in timp ce in Braila, pretul mediu pentru un metru patrat de teren intravilan

este 120 €/mp.

Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva)

Piata specifica proprietatilor imobiliare subiect este piata terenurilor libere intravilane, iar sub-
piata este cea a terenurilor din categoria curti-constructii din zona centrala a Comunei Cazasu. Din
analiza interactiunii dintre cererea si oferta pentru terenurile intravilane din Cazasu, la data
evaluarii, am identificat pozitia competitiva a proprietatilor. Astfel, la nivelul comunei, preturile
medii pentru terenuri se situeaza in jurul valorilor de 8.700 €/ha pentru terenuri extravilane (cu
destinatie agricola) si 34 €/mp pentru terenuri intravilane. Agentiile imobiliare si site-urile de
specialitate, cat si anunturile din presa scrisa, arata un interes in cererea pentru astfel de terenuri,
manifestat in special de persoane fizice, care au si dorinta, si puterea de cumparare.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifesta dorinta de cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un interval de timp.
Dorinta si puterea de cumparare sunt factori de influenta ai cererii solvabile si probabile. Cererea
pentru acest tip de proprietate a fost urmarita pe segmentul de piata al celor interesati de
achizitionarea de terenuri intravilane, din categoria curti-constructii. Cererea a fost analizata sub
cele doua aspecte: calitativ si cantitativ. Proprietatile imobiliare subiect concureaza cu alte terenuri
cu aceeasi destinatie, din aceeasi arie geografica, in Comuna Cazasu. Cererea reflecta necesitatile,
dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele cumparatorilor. Pentru analiza cererii s-a
procedat la identificarea utilizatorilor pentru tipul de proprietate imobiliara studiat. Cererea
trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona o proprietate
imobiliara, o doresc si au puterea financiara sa o achizitioneze. Pentru fiecare proprietate, analiza
pietei urmareste activitati care pot sustine proprietatea asa cum este ea, sau dupa caz, in urma
efectuarii anumitor lucrari de modificare. Statisticile generale au demonstrat ca in analiza cererii de
pe piata terenurilor libere intravilane, sunt importanti urmatorii factori:

-populatia din zona. In cazul proprietatilor imobiliare subiect, populatia este neomogena, existand
atat familii tinere cu numerosi membri, cat si familii varstnice, cu mai putin membri. Totusi, rata de
crestere in formarea familiilor este in ascensiune, intrucat zona reprezinta interes pentru
achizitionarea de terenuri si construirea de locuinte, in special pentru cumparatorii cu putere
financiara si cei care obtin credite bancare, datorita faptului ca localitatea este foarte aproape de
orasul Braila, iar poluarea atat a aerului, cat si cea fonica sunt mult mai reduse;

-circumstantele de fiscalitate pentru investitori si acoperirea lor;

-factorii ce afecteaza atractivitatea fizica si cei legati de intimitatea rezidentiala;

-calitatea utilizatorilor proprietatilor invecinate. In cazul de fata, vecinatatile sunt reprezentate de
familii civilizate, care nu ridica probleme de ordin legal, social, uman;



-disponibilitatea facilitatilor, urbanizarea zonei, prezenta serviciilor locale. Aceste aspecte au fost
consemnate ca urmare a efectuarii inspectiei, asa cum se regasesc la capitolul lll.1. DATE DESPRE
ARIA DE PIATA, JUDET, COMUNA Si LOCALIZARE.

-accesibilitatea proprietatilor;

-calitatea tehnica a planului de urbanism si implementarea sa, sistematizarea urbana si directiile de
dezvoltare urbanistica;

-structura taxelor si impozitelor locale si a celor asimilate;

-alti factori ce afecteaza atractivitatea unei proprietati imobiliare de tip teren intravilan;

Cererea de terenuri similare se caracterizeaza prin cumparatori care doresc sa achizitioneze
terenuri pentru construirea de locuinte unifamiliale si anexe gospodaresti si amenajarea gradinii.
Pentru terenuri cu suprafete similare cu cea a proprietatilor subiect, s-au identificat cereri medii pe
parcursul acestui an, predominand cele cu suprafete mai mici, destinate edificarii de constructii
rezidentiale. Cererea este reprezentata de investitori cu venituri adecvate unor asemenea achizitii,
care agreaza intimitatea oferita de o locuinta individuala. Nu am identificat date oficiale privind

numarul de cumparatori potentiali.

Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizitiona de pe piata un numar de proprietati cu caracteristici
asemanatoare cu cele ale proprietatilor imobiliare subiect, care sunt doar unele dintre variantele
alternative, din totalul celor disponibile pe piata. Astfel, in analiza ofertei, s-au luat in considerare
terenurile cu potential de avizare. Spre deosebire de nivelul cererii, la data evaluarii, nivelul ofertei,
este mai mare si acesta se reflecta pe piata imobiliara in anunturile din presa locala, sau ale
agentiilor de profil.

De pe site-urile agentiilor imobiliare, am selectat urmatoarele oferte de vanzare pentru terenuri
intravilane in comuna Cazasu:
1.https://www.olx.ro/d/oferta/teren-cazasu-nr-225-rimnicu-sarat-IDhdvFh.html?
reason=extended search extended distance
2.https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-650mp-intravilan-cazasu-IDx8xv
3_https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-

casa/anunt/proprietar-vand-teren-in-cazasu/d2d9f8114dih7d4ee77f661375738496.htm|
Echilibrul pietei si tendinte in activitatea pietei

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in cea mai mare masura dependenta de pozitia
sa competitiva pe piata specifica. Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare evaluate
si facand analiza acestora, raportandu-le la proprietatile imobiliare competitive, tinand cont de
cererea existenta si potentiala, cat si de oferta curenta si anticipata competitiva, reiese un grad de
usor dezechilibru care caracterizeaza piata curenta, cauzat de puterea redusa de cumparare in
conditiile sociale si economice actuale si in special, la nivelul judetului Braila, cu o rata mare a
somaijului si locuri de munca limitate pentru populatia activa. Desi exista cerere in crestere pentru
proprietati imobiliare de tip teren liber intravilan, categoria curti-constructii, totusi aceasta nu tine
pasul cu oferta, astfel ca am putea sa denumim piata specifica drept o piata a cumparatorilor, fiind
in avantaj cumparatorii. Nivelul taxelor si impozitelor este atractiv pentru un cumparator informat,
intrucat acestea sunt mai mici in mediul rural.

Previziunea absorbtiei proprietatilor subiect in piata
Din analiza anterioara, luand in considerare toate informatiile din piata specifica si subpiata si
raportandu-le la proprietatea subiect evaluata, estimez ca aceasta va avea o lichiditate medie.




CAPITOLUL V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022, SEV 104 — TIPURI ALE VALORII —
Premisele valorii, “Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie
posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere
legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare este diferita de
utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a
sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta/existenta atunci cand activul
este utilizat optim. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare ({CMBU) este ,Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.
-Posibila_fizic: Utilizarile unei proprietati imobiliare pot fi influentate de: dimensiunile, forma,
suprafata, capacitatea portanta a terenului, accesibilitatea unui teren, riscul producerii unor
dezastre naturale;
-Permisa legal: Sunt analizate reglementarile si planurile urbanistice, precum si legislatia in vigoare;
-Fezabila_financigr: Utilizarile care indeplinesc criteriile prezentate anterior, sunt analizate in
continuare pentru a determina posibilitatea generarii unui venit;
-Din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare: Este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare actualizata a terenului;
Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica
cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea imobiliara subiect. Prin
urmare, cea mai buna utilizare CMBU este un concept fundamental format si utilizat pe orice piata
imobiliara. Analiza CMBU urmareste evidentierea utilizarii optime a proprietatii, prin prisma pietei
in care aceasta este pozitionata. Piata specifica analizata in raport este aferenta CMBU
concluzionate. Fata de cele 4 teste ale analizei celei mai bune utilizari, definitia termenului include
in mod implicit ca analiza CMBU este privita din doua perspective:
Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber, sau poate deveni liber prin
demolarea oricaror amenajari;
Utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite, prin transformarea amenajarilor
existente.
Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor alternative, fiind testata
fiecare utilizare rezonabila si probabila din punct de vedere al permisibilitatii juridice, posibilitatii
fizice, fezabilitatii financiare si profitabilitatii maxime. In procesul de evaluare, se aplica cele patru
teste in analiza proprietatilor construite, punandu-se accentul pe urmatoarele posibilitati:
-Pastrarea amenajarilor existente;
-Transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea, sau modificarea;
-Demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului;
in vederea efectuarii analizei CMBU, in procesul de evaluare sunt identificate trei caracteristici ale
proprietatii imobiliare, subiect al estimarii valorii de piata. Acestea sunt:
-Utilizarea fizica;
-Perioada de timp a utilizarii;
-Participantii de pe piata asociati acelei utilizari;

Loturile de teren au suprafata de 700 mp (din acte), forma geometrica regulata, topografie plana,
sunt imprejmuite si se afla in zona centrala a comunei Cazasu, existand pe amplasamente

utilitatile apa curenta, energie electrica, gaze, telefonie, cablu TV, internet.




In realizarea analizei CMBU, au fost identificate mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
terenului evaluat ca fiind liber, care au fost analizate in cadrul celor 4 teste: permisivitate legala,
posibilitate fizica, fezabilitate financiara si maxima profitabilitate. Am analizat utilizarile posibile ale
proprietatilor, in concordanta cu caracteristicile lor fizice, analiza pietei specifice si indicatorii

urbanistici zonali.

Utilizari probabile in mod rezonabil
in cadrul analizei pietei, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din comuna

Cazasu, situate la DN22 {Soseaua Rimnicu Sarat), DJ 221 (Soseaua Romanu}, cat si de pe strazile
invecinate. Concluziile care se retin sunt: toate terenurile construite sunt ocupate de locuinte
unifamiliale, cel mai adesea cu regim de inaltime Parter si P+1E. Suprafata construita a acestora
este in medie de 100 mp. Pe tarlaua analizata sunt constructii edificate, in timp ce numarul de
terenuri nedezvoltate este foarte redus, zona fiind construita in proportie de 90%. Deasemenea,
se regasesc si amplasamente in curs de dezvoltare, pe acestea urmand a fi ridicate locuinte
unifamiliale cu regim de inaltime P+M si P+1E. Majoritatea constructiilor sunt realizate in regie
proprie. In zona unde este localizata tarlaua evaluata, nu s-au identificat constructii cu alte utilizari,
cu exceptia celor rezidentiale. Din analiza PUG Cazasu, rezulta ca proprietatile imobiliare subiect se
afla in zona “INTRAVILAN-ZONE PENTRU LOCUINTE REGIM MIC-MEDIU-MARE DE INALTIME”.
Apropierea de municipiul Braila, la doar 6 km, conduce la ipoteza ca exista o mica posibilitate
pentru aparitia de piete, supermarketuri, banci, statii de carburanti, hoteluri, spatii de birouri,
institutii publice, etc. Cel mai apropiat supermarket (SELGROS) se afla la aproximativ 1,5 km de
centrul comunei. Analiza informatiilor publice de pe site-ul Primariei Comunei Cazasu,
www.cazasu.ro evidentiaza interesul persoanelor fizice pentru investirea in terenuri intravilane si
edificarea pe acestea de locuinte unifamiliale, fapt ce reiese din eliberarea de certificate de
urbanism si autorizatii de construire inregistrate si aprobate de Consiliul Local, prin Hotarari, la
nivelul ultimilor ani. Coreland aceste aspecte, cu cel legal rezuitat din analiza PUG, rezulta ca
utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de proprietate rezidentiala. Amplasamentele in curs
de dezvoltare indica existenta pe piata a cererii pentru o astfel de utilizare, Comuna Cazasu fiind
atractiva pentru familiile care nu-si doresc agitatia urbana, dar prefera apropierea de oras.
Concluzie: utilizarea terenurilor ca proprietati rezidentiale este probabila in mod rezonabil.
Terenurile permit dezvoltarea de locuinte unifamiliale. Modul de utilizare a terenurilor apartine in
exclusivitate superficiarilor, tinand cont de reglementarile urbanistice.

Testul de permisivitate legala
In vederea verificarii daca utilizarea terenurilor este permisa legal, au fost studiate documentele

puse la dispozitie de catre reprezentantii primariei comunei Cazasu. In documente se precizeaza ca
terenurile sunt intravilane, incadrate in categoria curti-constructii. Din informatiile oficiale
publicate pe site-ul Primariei Cazasu, cu referire la PUG, loturile analizate sunt situate intr-o zona
de locuinte cu regim de inaltime P+2, cu POT maxim = 40% si CUT propus = 1,2. Se impune o
retragere din axul strazii de minim 4 ml, amenajare de spatii verzi si igienizare in conformitate cu
Regulamentul de Urbanism al Primariei Cazasu. Deasemenea, observarea vecinatatii — vezi anexe
FOTOGRAFII, nu indica aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala.

Concluzie: dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este permisa fegal, fara a fi identificate niciun fel
de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al unei astfel de dezvoltari.

Testul pentru posibilitate fizica
Dupa cum se poate observa din Anexe — FOTOGRAFII, in zona studiata sunt edificate locuinte

unifamiliale, fiind aduse astfel argumente pentru a sustine faptul ca terenurile pot fi construite, in
conformitate cu standardele zonei.



Concluzie: dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este posibila fizic.

Testul fezabilitatii financiare
Din analiza pietei, s-a constatat faptui ca fa data evaluarii exista tranzactii si oferte pentru

amplasamente in comuna Cazasu. In acelasi timp, in urma inspectiei efectuate, au fost identificate
in localitate, mai multe locuinte unifamiliale in curs de executie. Astfel de tranzactii, sau constructii,
nu ar fi realizate daca nu ar exista indicatori ai fezabilitatii financiare. Activitatea pietei arata
interesul relativ crescut pentru edificarea de locuinte in comuna Cazasu, motivatiile fiind pretul mai
mic pentru achizitionarea de terenuri, taxele si impozitele locale mai mici fata de cele din orasul
Braila, distanta relativ scurta fata de cele mai importante centre de interes public si intimitatea

creata de traiul in mediul rural.
Concluzie: o astfel de utilizare poate fi realizata in timp optim si se poate mentine pe termen lung.

Testul maximei profitabilitati

In vederea determinarii maximei profitabilitati a loturilor de teren studiate, s-a tinut cont de
specificul zonei, de caracteristicile sociale si economice, de interesul manifestat de catre persoane
dispuse sa investeasca in zona, de reglementarile urbanistice impuse de catre Primaria Comunei
Cazasu. Astfel, se observa la nivelul comunei dezvoltarea cu precadere a locuintelor unifamiliale, cu
regim de inaltime P+1E. Reglementarile urbanistice prevazute in PUZ Cazasu, incadreaza
amplasarea proprietatilor in subzona ZL-Zona locuire in regim individual. Din observatiile facute la
nivelul comunei, am constatat interesul manifestat pentru achizitionarea de terenuri cu suprafete
cuprinse intre 300 mp si 700 mp, necesare pentru construirea locuintelor de tip unifamilial, anexe
gospodaresti si amenajarea gradinii. Intrucat loturile de teren studiate au o suprafata de 700 mp,
nu rezulta suprafata de teren in exces/surplus. Pe baza studiului privind piata imobiliara specifica
tipurilor de proprietati existente in zona — rezidential, locuinte unifamiliale nou construite si care
urmareste tendintele de dezvoltare la nivelul localitatii, proprietatea a fost analizata in ipoteza
dezvoltarii terenurilor pe segmentul rezidential. Regimul de inaltime, aria construita la sol a unei
cladiri si amenajarea spatiului ramas liber, sunt la latitudinea superficiarilor, in conditiile respectarii
restrictiilor impuse de reglementarile urbanistice ale zonei.

CONCLUZII
-Cea mai buna utilizare a terenurilor evaluate este cea rezidentiala;

-Utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
-Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final;
-Dezvoltarea ideala este locuinta unifamiliala cu finisaje medii-superioare, amenajari peisagistice,

exploatare gradina si anexe gospodaresti;

CAPITOLUL VI. EVALUAREA PROPRIETATH

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea unui teren sunt:

-Anticiparea — se refera la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor;

-Schimbarea — se refera la faptul ca de-a lungul timpului pot aparea schimbari importante ale
suprafetei pamantului si este posibil sa apara mici modificari ale ofertei si calitatii terenului;

-Oferta si cererea — dezechilibrele temporare intre oferta si cerere se atenueaza de obicei si
echilibrul se restabileste. Valoarea terenului este afectata de jocul dintre cerere si oferta, dar cea
care determina in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a amplasamentului;



-Substitutia — spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament, decat pentru
un altul similar, sau identic;

-Echilibrul — atunci cand diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de
echilibru, valoarea este sustinuta; cand echilibrul nu este stabil, vaioarea se modifica;

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluarii drepturilor de proprietate aferente terenului.
Acestea se refera si la dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite. Autoritatile locale
reglementeaza modul in care poate fi utilizat, sau dezvoltat terenul. Valoarea de piata e terenului
trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a sa. Caracteristicile fizice ale terenului,
utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului afecteaza utilizarea si valoarea terenului.
Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, caracteristicile
topografice, orientarea fata de vant, puncte cardinale.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:
-Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata,
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;

-Abordarea prin venit- Tehnicile capitalizarii venitului.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare, pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: Capitalizarea directa-Metoda reziduala si Capitalizarea
rentei funciare; Analiza fluxului de numerar actualizat; Metoda parcelarii si dezvoltarii;

-Abordarea prin cost — Metode alternative.

Extractia de pe piata; Alocarea (proportia);

Pentru estimarea valorit de piata a unui lot de teren de 700 mp, s-a utilizat Abordarea prin piata -
Metoda comparatiei directe. Premiza abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de
piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati comparabile.
Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati
similare si comparabile cu subiectul supus procesului de evaluare. Astfel, preturile si informatiile
referitoare la tranzactiile de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari si diferentieri. Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea unui
teren si preferata atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. In aplicarea acestei
metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind
parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. Elementele de comparatie includ:
-Drepturi de proprietate;

-Conditii {termeni) de finantare;

-Conditii de vanzare (motivatia);

-Cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare;

-Conditii de piata (schimbarile in timp);

-Localizarea;

-Caracteristici fizice;

-Utilitati disponibile;

Criteriul de comparatie utilizat in analiza proprietatilor comparabile in cazul de fata este pretul pe
metrul patrat. Dimensiunea terenului reprezinta un element de comparatie mai putin important
fata de data vanzarii si localizare. Zonarea este adesea criteriul fundamental in selectarea
comparabilelor. Terenurile cu aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt cele mai adecvate
comparabile. Asa cum s-a precizat la Capitolul V- ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI — CMBU,
valoarea terenului este determinata de utilizarea sa potentiala. Astfel, unul dintre obiectivele
principale ale analizei CMBU este cel de identificare a proprietatilor comparabile.

Conform GEV 630 — EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE: ,,comparabilele trebuie selectate dintre
proprietatile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura, sau tipul acesteia”.




PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In procesul de estimare a valorii de piata a unui lot de teren cu suprafata de 700 mp, s-au
identificat cateva proprietati comparabile similare cu aceasta, prezentate in cadrul Capitolului IV-
Analiza pietei imobiliare, subcapitolul “Analiza ofertei competitive”. in vederea obtinerii de
informatii relevante pe piata specifica proprietatilor imobiliare subiect, au fost parcurse
urmatoarele patru etape principale:

-Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatilor imobiliare subiect,
determinate in baza informatiilor furnizate de catre proprietar, informatiilor culese din surse
publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren;

-Colectarea — In aceasta etapa au fost culese informatii din diverse surse si validate ori de cate ori a
fost posibil prin verificari incrucisate;

-Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului
si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare bunului imobil evaluat;
-Diseminarea — Ftapa care presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante,
avand la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a
informatiilor relevante identificate.

In procesul de evaluare, am selectat cele 3 proprietati comparabile, in urma discutiilor purtate
telefonic cu ofertantii acestora, care au furnizat informatii suficiente si concludente.




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A TERENULUI

METODA COMPARATIEI DIRECTE
[ELEMENT DE COMPARATIE subiect | compcCl | comp2 | compC3
ISsUPRAFATA {mp) 700 1.500 £50 1.000
[pret oferta/vanzare {¢/proprietate) 54.000 € 22750 € 39.900 €
ret oferta/vanzare {€/mp} 36,0 € 350 € 399 €
0. TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/oferta) oferts oferta oferta
marja de neg:u:iere {56) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din plata specificd (€/mp} 3,6€ -3,5 € -40€
PRET ESTIMIAT DE TRANZACTIE {£/mp) 324 € 31,5 € 35,9 €
EL FMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARH
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANS__ES deplin absolut absolut absolut
ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
ajustare (€/mp} 0,0 € 0,0€ 0,0 €
PRET AJUSTAT {€/mp) 324 € 315 & 35,9 &£
2. RESTRICTII LEGALE {reglememart urbanistice) similar similar similar
aj ustare (%) nu sunt 0,0% 0,0% 0,0%
lajustare (€/mp} 00€ 0,0 € 00€
PRET AJUSTAT (€In’e)_ 324€ 315€ 359€
ECONDITII DE FINANTARE normale similar similar similar
lajustare (%) 0,0% OAO% 0,0%
lajustare (€/mp) 0,0 € 0,0 € 0,0€
PRET AJUSTAT {€/mp} 32A€ 315€ 359 £
4. CONDITI DE VANZARE neparti nitoaref nepattinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
ajustare {36) 0,0% 0,0% 0,0%
2] ustare (€Imp! 0,0 € 00€ EI=D €
PRET AJUSTAT {€/mp) 324 € 31,5 € 359 €
I5.CHELTUI EL NECESARE IMEDIAT DUPA
CUMPARARE nu e cazul nu nu nu
fajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
ajustare {€/mp) 0,0€ 00€ 0,0 €
PRET AJUSTAT {€/rnp} 324 € 315€ 35,94
6. CONDITII DE PIATA Februarie 2024 lanuarie 2024 [Februarie 2024{Februarie 2024
lajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
lajustare (€/mp) 0,0€ 0,0€ 0,0 €
PRET AJUSTAT (€/mp}) 324 € 31,5 € 359 €
ELEMENTE SPECIFICE PROPHE‘I’ATH___
7. LOCALIZARE comCazasu § Com Cazasu- | ComCazasu- | Com Cazasu -
Tarlz 20 Cazasu Vechi | Cazasu Vechi JStr. Principala
{comparativ cu subiectul similar similar similar
aj ustare (%) 0,096 0,0% 0,0%
ajustare (€/mp) 00€ 0,0 € 0,0€
PRET AJUSTAT (€/mp} 32,4 € 31,5 € 359%€
CARACTERISTI FEZICE
I8 . SUPRAFATA (mp} 700 1500 650 1.000
ajustare {96) 8,0% -0,5% 3,0%
ajustare jCImB) 2,59 € 0,16 € 1,08 &
j9. FORMA IN PLAN regulata regulata regulata regulata
similar similar similar
ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
ﬂistare (€} 0,0€ 0,0€ 00£
10. UTILITATI DISPONIBILE en. el, apa utititati la utilitati la en. el, apa
curenta; gaze limita limita curenta; gaze
@justare (%) 0,0%6 0,0% 0,0%
aj ustare (€/mp) 00€ Q0 € 0,0€
11. DRUM DE ACCES drum asfaltat | drum asfaltet | drum asfaltat | drum asfaltat
ajustare {36) 0,0% 0,0% 0.0%
justare {(E€/mp) 0,0 € G0E€ 0,0 €
[PRET AsUSTAT {£/mp) 35¢€ 31 € 37 €
[Ajustare totala neta - agebrica (€} 3€ 0€ 1€
Mﬂmmm (96} 8,0% -0,5% 3,0%
Ajustare totata bruta - absoluta {€) 3 € Q£ 1€
lAjustare Totala bruto procentuala {56} B8,0% -0,5% 3,0%
Numar HI {basc) 1 1 1
RET AILISTAT €/mp subiect a5 € 31€ a7E
[VALOAREA DE PIATA PENTRU 700 mp 21.700 €
ICURS BNR LA DATA DE 12.02.2024:1 £=4,9753 LEI 107.964 let




Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea
imobiliara comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara evaluata si asupra pretului careio s-au efectuat cele mai mici ajustari. In
consecinta, pentru determinarea valorii proprietatilor imobiliare subiect, am selectat Comparabila
2, care are cea mai mica ajustare totala bruta si procentuala, numarul mic de ajustari si
caracteristicile cele mai apropiate fata de proprietatile imobiliare subiect.

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE IMOBILIARA — lot 700 mp
21.700 €/108.000 LEI

VALOARE DE PIATA UNITARA LOT DE TEREN 700 mp
31 €/mp = 154 LEI/mp

EXPLICATI! AJUSTARE:
Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste suprafata.

Comentariile care urmeaza explica cum au fost aplicate ajustarile pentru diferentele dintre aceste
elemente de comparatie.
AJUSTARE PENTRU ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
- Avand in vedere fatul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu
tranzactii, pentru a se ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare ofertant
si s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marja de negociere este prezentata in grila
datelor de piata si corespunde conditiilor pietei.
- Am consultat documentele afisate pe site-ul Primariei Cazasu si nu sunt restrictii de
urbanism pentru zona studiata. Nu s-au aplicat ajustari;
- Conditiile de finantare sunt cele cu plata numerar, similare. Nu am aplicat ajustari;
- Conditiile de vanzare sunt nepartinitoare pentru toate proprietatile. Nu am aplicat ajustari;
- Conditiile de piata: au fost folosite informatii de data recenta, prin urmare nu am aplicat
ajustari.
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATILOR
- Pentru “Localizare”: Ajustarea pentru localizare reflecta diferenta de valoare a unei

proprietati, prin prisma localizarii si recunoscuta de catre un cumparator tipic.
Comparabilele nu difera prin acest element de comparatie, nu s-au aplicat ajustari;

- Pentru “Suprafata”: Ajustarile pentru suprafata se aplica atunci cand, in urma
observatiilor concluzionate in urma analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un
cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren, in functie de suprafata acestuia.
Tinand cont de suprafetele comparabilelor, raportate la proprietatea subiect, s-au
aplicat ajustari pozitive comparabilelor 1 si 3, care au suprafate mai mari si sunt
inferioare prin acest element de comparatie, iar comparabilei 2, care are suprafata mai
mica, | s-a plicat ajustare negativa. Acest procent este rezultat al analizei de piata care
indica o ajustare de 1% pentru o diferenta de suprafata de 100 mp;

- Pentru “Forma in plan”: Terenurile analizate au suprafete regulate si raportul laturilor
proportional. Nu au fost aplicate ajustari;

Pentru “Utilitati disponibile”: Nu au fost aplicate ajustari;
Pentru “Drum de acces”: Nu s-au aplicat ajustari;

ABORDAREA PRIN VENIT
Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari utilizate in procesele de evaluare,
avand ca scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si




transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii, printr-un proces de capitalizare, sau de
actualizare. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul ca pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe
care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective, plus valoarea de
revanzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de detinere. Abordarea prin venit este aplicabila
oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii, sau care are acest potential in
contextul pietei. Abordarea prin venit are la baza fluxul de numerar obtenabil prin inchirierea
proprietatilor imobiliare, sau prin desfasurarea unei activitati economice specifice unor proprietati
generatoare de afaceri.

Metodele, sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt
capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat. Capitalizarea venitului se utilizeaza cand
exista informatii de piata despre tranzactii, sau oferte de inchiriere st vanzare de proprietati
imobiliare comparabile, pentru a putea estima un venit stabilizat aferent unui singur an. Analiza
fluxului de numerar actualizat DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru
care se estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp.

Tehnicile rezultate din abordarea prin venit, in cazul evaluarii terenurilor libere sunt: capitalizarea
directa-metoda reziduala; capitalizarea directa-capitalizarea rentei funciare; analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltarii.

In cazul proprietatilor studiate, tinand cont de caracteristicile acestora, precum si de absenta unor
informatii referitoare la inchirieri de terenuri din aria geografica a bunului imobil evaluat, aceasta
abordare nu a fost utilizata in cadrul procesului de evaluare.

ABORDAREA PRIN COST
Abordarea_prin _cost este procedeul de estimare a valorii unei proprietati imobiliare prin care se
realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii prin componentele sale — teren si constructie.
Aceasta defalcare este doar teoretica, intrucat participantii de pe piata vand drepturi asupra
proprietatii imobiliare in ansamblul ei, nu defalcat pe terenuri si cladiri. Prin aceasta metoda de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare, se estimeaza la data evaluarii costul
realizarii unui substitut al constructiei existente, din care se vor scadea toate deprecierile acesteia.
Prin adaugare la acest rezultat a valorii terenului, se obtine o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietatii imobiliare subiect. Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piata si abordarea prin
venit, se bazeaza pe comparatia datelor de piata. Abordarea este credibila in special cand valoarea
amplasamentului este bine sustinuta de piata, iar constructiile aferente acestuia sunt noi, sau au o
depreciere minora si in aceste conditii, reprezinta cel mai probabil, cea mai buna utilizare a
terenului/amplasamentului considerat liber. In vederea estimarii valorii de piata a proprietatii
imobiliare subiect, in abordarea prin cost se se stabileste:

tipul de cost adecvat, acesta fiind cost de inlocuire, sau cost de reconstruire. Alegerea

tipului de cost este determinata de vechimea, sau unicitatea constructiei, diferenta

dintre utilizarea pentru care a fost proiectata si cea mai buna utilizare curenta;

se estimeaza costurile directe si indirecte ale cladirii, la data evaluarii;

se estimeaza profitul dezvoltatorului;

se calculeaza costul de nou al constructiei, prin insumarea costurilor directe si indirecte,

plus profitul realizat de catre dezvoltator;

se estimeaza deprecierea cumulata a cladirii, aceasta fiind definita ca o pierdere de

utilitate cauzata de deteriorari fizice, de modificari tehnologice si ale mediului

inconjurator, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Deprecierea cumulata

suferita de o constructie este rezultatul a trei factori care pot actiona impreuna, sau

independent, acestia fiind: deprecierea fizica, deprecierea functionala si deprecierea

externa (economica);




. se scade deprecierea cumulata din costul de nou al cladirii, pentru estimarea costului
de inlocuire/reconstruire net;

- se adauga valoarea terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al cladirii situate pe
amplasament, pentru obtinerea valorii dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare
subiect.

Cele doua tipuri de cost sunt diferentiate astfel:
Costul de reconstruire este costul estimat pentru a reconstrui, la preturile curente de fa
data evaluarii, o replica identica a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele
functionale ale constructiei subiect;
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei
subiect evaluate, utilizand aceleasi materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si
planuri actuale;
In procesul de evaluare a unui teren, metodele alternative care deriva din Abordarea prin cost
sunt: Extractia de pe piata si Alocarea (proportia). Extractia este o metoda prin care valoarea
terenului este extrasa din pretul unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor estimata prin metoda costului de inlocuire net (CIN). Estimarea valorii constructiilor
implica doua situatii: constructiile adauga valoare terenului, sau constructiile nu adauga valoare
terenului. Alocarea se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, ambele
afirmand ca exista un raport tipic, sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare.
Abordarea prin cost, ca metoda de estirnare a valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect, nu
este reprezentativa, intrucat datele obtinute din piata specifica nu sunt concludente.

ESTIMAREA REDEVENTEI PENTRU DREPTUL DE SUPERFICIE LOT TEREN 700 mp

Solicitarea clientului este aceea de a estima valoarea redeventei anuale a terenului pentru
superficie. Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de
stabilire a redeventei de catre superficiar. Intrucat contractul de superficie are o durata de viata
economica finita, evaluarea dreptului de folosinta cedat se face prin actualizarea redeventei pe
durata ramasa a contractului (un potential cumparator va fi dispus sa plateasca numai
contravaloarea actualizata a veniturilor pe care le va incasa in viitor).

In situatia analizata nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, astfel
incat perioada de recuperare a pretului de vanzare a terenului se va situa in intervalul cuprins intre
25 si 49 ani. In vederea estimarii redeventei, este necesara determinarea factorului de actualizare.
Se considera o perioada de recuperare de 25 de ani, in cazul analizat.

Valoarea dreptului de folosinta cedat estimata prin metoda actualizarii veniturilor, pentru plati
anuale pe n ani ale redeventei este:

V = Rxf, unde:

- V = valoarea dreptului de folosinta cedat;

- R = redeventa anuala;

- k =rata de actualizare;

- n = numarul de ani ramasi din contract;

- f = factor de capitalizare (factorul valorii actualizate a unui flux de venit periodic), iar:




f=[1-(1/(1+k)")] - k

in vederea estimarii redeventei minime, se parcurg urmatoarele etape:
a. estimarea valorii de piata a proprietatii, aceasta fiind de 21.700 € = 108.000 LEI;
b. estimarea redeventei brute utilizand formula:
R bruta = Valoare de piata proprietate/Numar de ani in care se recupereaza valoarea
proprietatii
c. estimarea ratei de actualizare {a): rata de actualizare s-a calculat pe baza modelulului Capital
Asset Pricing Model (CAPM) extins. Rata de actualizare a fost calculata folosind urmatoarea
formula:
Rata de actualizare = Randamentul fara risc + Beta x Prima de risc specifica riscului de piata a
Romaniei + Prima de risc aditionala.
Randamentul fara risc: Pentru determinarea ratei rentabilitatii fara risc s-au utilizat informatiile
obtinute de pe website-ul https://www.bnr.ro/Rata-dobanzii-de-politica-monetara-1744-

Mobile.aspx

Rata dobénzii de politici monetara
si ratele facilititilor permanente

Data ultimei sedinie a CA ge probleme de politics monetard: 13.02.2024

{5 per annum}

Valabile din: Dobdnda de politicl menetars*®
PORE e -] 7,00
§ oo 2lil 6,75
& 22322 6,25
B aug.2022 5,50
TR IS 4,75
2l i 2022 3,75
€ apr2022 3,00
17 fas 2523 2,50
1l:gnaci2 2,00
pia By ie et 1,75
Media=4,3

Beta: S-a luat in considerare Beta neinfluentata de gradul de indatorare (“unlevered Beta"). Pentru
sectorul Real Estate, Beta neinfluentata de gradul de indatorare a fost de 0,50. {sursa:
http://people.stern.nyu.eduladamodar/New _Home _Pagel datacurrent.htmi#discrate)

Prima de risc specifica riscului de piata: Pentru prima de risc specifica pietei, s-a folosit prima de
risc calculata de profesorul Damodaran pentru Romania, care include si riscul de tara. Pentru un
rating de tara de Baal stabilit de Moody's, prima de risc aferenta Romaniei a fost de 3,21%. Aceasta
prima de risc a fost calculata de profesorul Damodaran pornind de la prima de risc pentru riscul
specific pietei de capital pentru piete de capital mature, la care se adauga riscul de tara cuantificat
prin CDS (credit default spread). CDS se refera la riscul ca un stat sa nu isi poata plati datoria
suverana la scadenta si reprezinta pretul platit de investitorii care doresc sa se asigure impotriva
riscului de neplata.

Riscul de tara a fost calculat pentru un CDS de 260 de puncte procentuale. (sursa:
http://people.stem.nyu.eduladamodar/New _Home_Pageldatafile/ctryprem.html)




Prima_de risc_aditionala: Am considerat luarea in calcul a unei prime de risc suplimentara,
pentru a tine cont de instabilitatea la nivel economic, dar si a pietei imobiliare. Astfel, desi piata
imobiliara este activa, previziunile depind in principal de evolutia intregii economii, de influenta
factorului politic si a prevederilor legislatiei in domeniul imobiiiar. Pentru aceste aspecte si
pentru a tine cont de faptul ca exista posibilitatea nerealizarii previziunilor, a fost asimilat un

risc aditional de 6,00%.

In concluzie, rata de actualizare rezulta: 4,3% + 0,5 x 3,21% + 6,00% = 11,9%;

Intrucat costul capitalului de mai sus este exprimat in termeni nominali, pentru a-l putea
exprima in termeni reali este necesar sa fie ajustat cu rata inflatiei:

https://insse.ro/cms/sites/default/files/com presa/com_pdf/ipc12r23.pdf

Tabelut 1: Indicele prejurfior de consum g rata medie lunard a inflatiei

- procente —

Decembrie 2023 Rata medie lunari a inflajiel,
fatd de: Anud 2023 fald in pericada 3 1 - 31 X
Noiembria Decembrle de
2023 2022
2023 2022 2022

tsrfuri alimentara 100,29 105,82 114,83 0,5 1,7
MErfuri nezlimentare 100,09 105,51 207,08 0.4 1.2
Servitii 100,70 314,21 111,25 9,5 0,8
TOTAL 100,25 106,62 110,40 3,5 1,3

(1 + rata nominala) = {1+ rata reala) x (1 + rata inflatiei} -
rata reala = [(1 + rata nominala)/(1 + rata inflatiei)] — 1-> rata de actualizare reala k = 6,5%;

R=V:f=21.700 € : 27,07 = 802 €/an, echivalent 3.988 LEl/an
respectiv 800 €/an, echivalent 3.980 LEl/an (rotunijit)

CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Analiza rezultatelor este etapa procesului de evaluare in care sunt analizate rezultatele obtinute in
urma aplicarii abordarilor in evaluare si se selecteaza o singura valoare. Concluzia se
fundamenteaza pe adecvarea, precizia, cantitatea si calitatea datelor colectate in procesul de
evaluare.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul analizeaza adecvarea unei abordari, in functie de scopul
si utilizarea evaluarit. Adecvarea unei metode este raportata la tipul proprietatii imobiliare supuse
evaluarii, viabilitatea pietei si scopul evaluarii.

Precizia: Prin acest criteriu se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprietate imobiliara comparabila analizata.

Cantitatea si_calitatea datelor colectate: Informatiile privind vanzarile in cazul proprietatilor
rezidentiale de tip teren intravilan sunt mult mai numeroase pe piata specifica, relevanta
rezultatelor fiind mai rezonabila si elocventa in cazul Abordarii prin piata.

Rationamentul profesional care a stat la baza selectarii rezultatului final si stabilirea concluziei
asupra valorii, a avut in vedere credibilitatea, relevanta, adecvarea informatiilor luate in




considerare in aplicarea procesului de evaluare, tinandu-se cont de scopul evaluarii. Abordarea
valorii nu a fost aplicata cu caracter formal, avand ca baza informatiile de pe piata specifica,

verificate si credibile.

Tinand cont de toate criteriile enumerate anterior, de cantitatea de informatii si relevanta acestora,
de caracteristicile proprietatilor imobiliare analizate si de scopul evaluarii, valorile estimate la data
evaluarii 12.02.2024 sunt cele rezultate in urma Abordarii prin piata:

Ivaloare de piata unitara €/mp 31
Valoare de piata unitara LEl/mp 154
Valoare de piata € suprafata 700mp 21,

Valoare de piata LE| suprafata 700 mp 108.000|
Valoare redeventa anuala € suprafata 700 mp 800]
Valoare redeventa anuala LEf suprafata 700mp 3.980]
[Valoare redeventa anuala unitara €/mp 11
|Vaioare redeventa anuala unitara LEI/mp 5,7
Valoare redeventa lunara unitara €/mp 0,1
Valoare redeventa lunara unitara LEl/mp 0,5
Valoare redeventa lunara € suprafata 700 mp 67|
Valoare redeventa lunara LE! suprafata 700 mp 332

1€ =4,9753 LE! curs BNR la data evaluarii 12.02.2024
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