ROMANIA
JUDETUL BRAILA
COMUNA MOVILA MIRESII
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 53
DIN 24.07.2020

privind aprobarea vanzarii prin negociere directa a bunului imobil (terenului intravilan) in
suprafatd de 10000 mp aflat in proprietatea privata a comunei Movila Miresii, judetul
Braila, amplasat in satul Movila Miresii, Cv 14, Parcela 165/1, CF nr. 73245,
com. Movila Miresii, jud. Braila

Consiliul local al comunei Movila Miresii, judetul Brdila, intrunit in sedintd
ordinard in data de 24.07.2020;
Avdnd in vedere:

- referatul de aprobare prezentat de dl. primar si inregistrat cu nr.
4960/16.07.2020;

- referatul intocmit de secretarul comunei inregistrat cu nr. 5046/21.07.2020 si
referatul intocmit de compartimentul financiar-contabil-impozite si taxe din cadrul
aparatului de specialitate inregistrat cu nr. 5046/21.07.2020;

- Avizele favorabile al Comisiei pentru dezvoltare economico-sociala, buget-
finante, administrarea domeniului public §i privat al comunei, gospodarire comunala, servicii
si control si Comisiei pentru administratie publica locala, juridica, apararea ordinii si linistii
publice si a drepturilor cetatenilor;

- .Raportul de evaluare intocmit de dna. lanuris Dorothea din 7.07.2020;

_ Prevederile art.693-702 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile art. 129, alin. (2), lit c, alin. (6), lit. b, art. 354 si art. 364 din
OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

In baza prevederilor art. 139, alin.(3), lit. g, art. 196, alin.(1), lit. a, art. 197 si
art. 198 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprob3 vanzarea bunului imobilul (teren intravilan) in suprafata de
10000 mp, aflat in domeniul privat al comunei Movila Miresii, amplasat in sat Movila Miresii,
Cv 14, Parcela 165/1, comuna Movila Miresii, numar cadastral 2086 inscris in Cartea funciara
cu nr.73245 d-lui Geana Vasile , domiciliat in Braila, Str. Scolilor, bl. A28, sc. 3, ap. 54,
judetul Braila in calitate de proprietar al cladirii existente pe teren si de concesionar al
terenului in cauza prin procedura de negociere directa.

Art. 2 Se aproba Raportul de evaluare a bunului imobil prevazut la art. 1,
intocmit de catre expertul evaluator ANEVAR lanuris Dorothea anexat la prezenta hotarare.



Art. 3 Se aproba pretului de pornire al negocierii directe la suma 65.000 lei.

Art. 4 Se aproba rezilierea contractului de concesionare nr. 680/27.02.2020
incepand cu ziua urmatoare incheierii contractului de vanzare-cumparare in forma autentica.

Art. 5 Comisia de negociere va fi constituita prin Dispozitia Primarului si va fi
compusa din viceprimar in calitate de presedinte, 2 consilieri locali si 2 functionari publici iar
secretariatul va fi asigura de secretarul general al comunei.

Art. 6 DL. Geana Vasile in calitate de proprietar al constructiei va fi notificat
prin grija secretarului general al comunei in termen de 15 zile asupra prezentei hotarari in
vederea exprimarii optiunii de cumparare.

Art. 7 Se imputerniceste dl. primar Panturu Dumitru pentru a semna in numele
Comunei Movila Miresii, judetul Braila in forma autentica contractul de constituire a dreptului
de superficie cu titlu oneros.

Art. 8 Cheltuielile aferente intocmirii si autentificarii contractului de vanzare-
cumparare si pentru indeplinirea conditiilor de publicitate imbiliara vor fi suportate de
cumparator.

Art. 9 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza primarul
comunei prin compartimenele de specialitate.

Art. 10 Prezenta hotarare va fi adusa la cunostinta Institutiei Prefectului jud.
Braila prin grija secretarului general al comunei.

Art. 11 Prezenta hotarare va fi adusa la cunostinta publicului prin publicare in
Monitorul Oficial Local prin grija secretarului general comunei.

Prezenta Hotarare a fost adoptata in sedinta din data de 24.07.2020 cu un numar de ~....... voturi din numarul total de 13
consilieri in functie, indeplinindu-se cerinta de majoritate din numarul voturilor consilierilor in functie.

Presedipfé’de sedihr}\ Contrasemneaza pentru legalitate,
/Consilier, -7\ Secretar general al comuna,
Litgiu Gheorghe. ' | Drdgus Viorel




RAPORT EVALUARE

Evaluator ANEVAR lanuris Dorothea

Legitimatie ANEVAR 18537

Solicitant Primaria Comunei Movila Miresii, jud. Braila
Adresa client Strada Lalelelor 956, Movila Miresii, 817100

Beneficiar

Primaria Comunei Movila Miresii, jud. Braila




Partea | -Sinteza raportului de evaluare:

Obiectul evaludirii:
In prezentul raport de evaluare s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare, teren intravilan

categoria curti constructii in suprafata de 10. 000 mp situat in com. Movila Miresii, jud. Braila, T 14, P
165/1, in acte P 166, avand numarul cadastral 2086, inscris in CF. nr 73245 Movila Miresii

Scopul evaludrii:

Prezentul raport de evaluare este intocmit in vederea vanzarii terenului catre o terta parte.

Este interzisa utilizarea raportului de evaluare,integral sau in parte,pentru orice alt scop.

Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Data evaludrii;
Data de referinta a evaludrii este 07.07. 2020.

Data inspectiei este de 02.07.2020. Inspectia a fost efectuata de catre lanuris Dorothea in

prezenta reprezentantului proprietarului.

Data raportului de evaluare este de 07.07. 2020.

Obiectul evaludrii
S-a evaluat imobilul teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de 10. 000 mp situatin

com. Movila Miresii, jud. Braila, T 14, P 165/1, in acte P 166, avand numarul cadastral 2086, inscris in

CF. nr 73245 Movila Miresii.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluarea bunurilor 2018 SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizafi
din Roménia) :

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IvVS 101)
SEV 102 - Implementare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {(IVS 230)

Si Ghidurile metodologice de evaluare:



GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar IVS 2018
in continutul raportului este prezentats metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul

evaluarii prezente.

Valoarea de piata a imobilului evaluat: teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de
10. 000 mp situat in com. Movila Miresii, jud. Braila, T 14, P 165/1, in acte P 166, avand numarul
cadastral 2086, inscris in CF. nr 73245 Movila Miresii este de 9.600 euro, respectiv 46.430 RON.

la cursul valutar de 4.8365 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii 07.07.2020.

Evaluator,

Ing. lanuris Dorothea




Partea a ll-a -Termenii de referintd ai evaludrii:

1)Identificarea si competentele evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este persoand fizica- ing. lanuris Dorothea-Evaluator autorizat, CIF
38032654, membru titular ANEVAR, nr.legitimatie 18537.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific c3:

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatifor .

- Concluziile, analizele si opiniile prezentate se limiteazd la ipotezele, ipotezele speciale si conditiile
limitative exprimate Tn raport.

- Evaluatorul are competenta necesara in ceea ce priveste localizarea proprietatii evaluate

- Nici o persoana,cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistentd profesionald in
elaborarea prezentului raport

- Prezentdrile faptelor din raport sunt adecvate si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului

- Nici evaluatorul prezentului raport si nici persoanele implicate sau afiliate acestuia nu au interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei

- Analizele si opiniile prezentate in raportul de evaluare sunt bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standarde, indrumare si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a

Evaluatorilor Autorizati din Romaénia)

- Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei.

Evaluarea a fost solicitatd de citre Primaria Comunei Movila Miresii, jud. Braila
Raportul de evaluare este strict confidential pentru client si utilizatorul evaludrii.

3) Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea solicitantului in vederea vanzarii terenului

catre o terta parte.



4)ldentificarea activului sau a datoriei expuse evaludrii

Activul evaluat este reprezentat de teren intravilan categoria curti constructii in suprafata de
10. 000 mp situat in com. Movila Miresii, jud. Braila, T 14, P 165/1, in acte P 166, avand numarul

cadastral 2086, inscris in CF. nr 73245 Movila Miresii.
Constructia C1- grajd — 485,14 mp — cu nr. Cad. 2086-C1, prezenta pe terenul de evaluat si nu face

obiectul acestei lucrari.

5)Tipul valorii

Raportul de evaluare va estima valoarea proprietétii in conformitate cu standardele de evaluare a

bunurilor ANEVAR.

Valoarea estimatd nu este un fapt cert ,ci o opinie,fie asupra celui mai probabil pret care ar fi
platit pentru un activ ,in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezutate din detinerea

unui activ.

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

Valoarea estimatd in prezentul raport este Valoarea de Piatd asa cum este definitd in Standardele
de Evaluare a bunurilor ANEVAR, standarde cu caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR.

Valoarea de piatd(definitd in SEV 100,pct 29 si 30,pagina 11)este suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii ,intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt
,intr-o tranzactie nepdrtinitoare,dupd un marketing adecvat in care pdrtile au actionat fiecare in

cunogtintd de cauzd,prudent si fdrd constréngere.

6)Documente necesare pentru efectuarea evaludrii
Documentele care au stat la baza intocmirii evaluarii sunt:

Materiale metodologice avizate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia

(ANEVAR)
e Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR-2018
¢ Definitii SEV

e SEV 100 —Cadru General

e SEV 101-Termeni de referintd ai evaludrii ;

e SEV 102-implementare,

¢ SEV 103-Raportare ;

e SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare ;
e GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile.



e Studii si analize de piata publicate de firme specializate
e Studii i date privind piata imobiliara din Romania
e Extras de Carte functiara numarul: 73245

Evaluarea proprietdtii s-a bazat pe faptul cd documentele puse la dispozitia evaluatorului sunt copii ale
originalelor, acestea fiind complete. Evaluarea se intocmeste in ipoteza ci nu existé alte documente ce ar

afecta valoarea proprietatii prezentate.

8) )Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Sursele informatiilor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare sunt:

Informatii furnizate de client:

- Informatii despre suprafetele proprietatii ,proprietarul acesteia precum si sarcinile aferente ce i-
ar putea afecta valoarea au fost preluate din copiile extrasului CF pus la dispozitie de cétre proprietar

- Marimea si suprafetele aferente terenului au fost preluate din extrasul de carte funciara ,in
copie ,pusa la dispozitie de citre client

- Conform extrasului de carte funciara nu exist3 sarcini asupra proprietatii subiect.

Informatii cu caracter public:

- Informatii din piata despre cumpérdtori, vanzétori, precum si alti participanti la piata
imobiliard.Aceste informatii au fost detaliate in cadrul analizei pietei imobiliare

- date publicate de banca Nationald a Romaniei

- site-urile brokerilor consacrati, portaluri cu anunturi imobiliare,studii de piata,publicatii si
articole specifice pietei imobiliare.
- Nu a fost efectuatd o verificare independentd a informatiilor funizate de client ,acestea fiind

considerate a reflecta situatia actuald a proprietatii .

9) Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale ,prezentate in continuare.Opinia evaluatorului
este prezentatd in concordantd cu aceste ipoteze si conditii de lucru ,precum si cu celelalte aprecieri din

cadrul raportului de evaluare.

Raportul de evaluare si valoarea estimatd fsi pdstreazd valabilitatea doar la data raportului de

L]
evaluare.Aceastd valoare este afectatd pe viitor de mai multi factori fizici, functionali si de



conditiile de piatd, valoarea proprietdtii putdnd varia in timp. Evaluatorul fsi asums3

responsabilitatea doar asupra informatiilor cunoscute la data evaluarii.

e Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau amplasamentelor

invecinate.

¢ Am obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din surse pe

care le consider credibile, adevirate si corecte.

Estimarea valorii de piata se bazeazd pe ipotezd conform cireia se supune evaluarii dreptul
integral de proprietate asupra terenului, respectiv se presupune cd acesta este liber de sarcini.

Valoarea estimatd in raportul de evaluare nu reprezint opinia evaluatorului asupra corectitudinii
unei tranzactii reale sau propuse ale proprietatii.Din diferite motive,pretul de tranzactionare al
proprietatii intr-o tranzactie specifica, intre parti specifice , la o dats specificd ar putea fi complet

diferit de valoarea de piatd estimatd in prezentul raport.

e Procesul de evaluare presupune o serie de calcule si analize multiple,iar valoarea finald este
subiectivd ,influentata de experienta evaluatorului ,date disponibile la data evaludrii etc.

e Raportul de evaluare se bazeaza doar pe documentele furnizate de citre client. Dacd vor apérea
alte documente ce pot influenta valoarea estimatd, prezentul raport de evaluare va necesita

revizuire.

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile

locale
* se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice;
¢ valoarea estimata in raportul de evaluare nu reprezinta valoarea de asigurare a proprietatii

Ipoteze speciale:
Nu a fost prezentat un certificat de urbanism valabil pentru terenul subiect.

10) Restrictii de utilizare difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential ,valabil doar pentru scopul precizat si doar in uzul

clientului .Autorul evaludrii si clientul nu vor dezvilui raportul sdu continutul ,unei terte persoane,cu
exceptia situatiilor prevdzute in standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR sau ,atunci cind

proprietatea / raportul au intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

11)Declararea conformitdtii cu SEV

In conformitate cu cerintele prezentate de cdtre Standardele de Evaluare a bunurilor

ANEVAR,aplicabile la data evaluarii ,prin prezenta se confirma ci:

e Evaluatorul este membru titular ANEVAR



¢ Nu existd niciun interes evaluatorului cu privire la obiectul evaludrii.

¢ Analizele si estimdrile prezenate in raport sunt conforme cu cerintele existente Tn cadrul SEV siau

fost elaborate respectand codul de etic3 al profesiei de evaluator autorizat.

12)Moneda valorii definite

Monezile in care s-au exprimat valoarea de piatd a proprietatii analizate in cadrul raportului de evaluare

sunt Euro si Lei.

Partea a lll-a

1. Date despre aria de piatd ,oras ,vecindtdti si localizare.
Proprietatea evaluata este situatd Tn comuna Movila Miresii, jud Braila, la Vest de aceasta, Tarla 14,

Parcela 165/1, in act P 166.

Principala artera importanta in zona este drumul national 22.

1.Accesul spre proprietate se realizeaza din drumul national 22, pe strada asfaltata cu 1 banda de

circulatie pe sens.

Vedeii duratele de cél&torie, rraficul silocatile
din apropiere

Zona in care este amplasatd proprietatea este una agro-industriala.
Telefonia mobild este functionald pentru toti operatorii de pe piat.

Utilitatile disponibile in zona sunt: apa,curent electric, internet si telefonie mobila.



2. Descriereq situatiei juridice
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau s3 stipaneascd bunul, si-|

foloseascd, sd-i culeaga foloasele materiale si s& dispund de el in mod exclusiv si perpetuu, cu

respectarea dispozitiilor legale.

Proprietarul bunului imobil evaluat este Primaria Movila Miresii, conform extrasului de carte funciara
numarul: 73245

intabulare,drept de proprietate,dobandit prin Lege,cota actuala de 1/1

Conform extras CF 73245 Movila Miresii (atasat prezentei evaluari) imobilul este inscris cu Contract de

Concesiune nr. 680 din 27/02/2006.

3. Descrierea terenului
Proprietatea subiect este reprezentata de teren intravilan avand categoria de folosinta “Curti Constructii”.

Acesta nu este amenajat .

Suprafata terenului este de 10.000 mp. Deschiderea terenului este de aproximativ 152 ml .
Utilitatile se gasesc in apropierea proprietatii subiect.

Utlitatile in zona sunt:

-apa

-electricitate

-telefonie mobila

In cazul proprietdtilor de tip teren intravilan nu am constatat forme de depreciere externd specifice
cartierului, vecindtdtilor sau proprietdtii subiect. Pe piata se constatd o formd de depreciere economicd
care a generat o diminuare a numdrului de potentiali cumpdrdtori,ceea ce face ca, pentru acest tip de

proprietati, perioada de expunere pe piata sd fie mai mare.

Partea a IV-a —Analiza pietei imobiliare
Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau

serviciu.

Analiza pietei constituie o bazd pentru determinarea celei mai bune utiliziri a unei proprietdti
imobiliare. O constructie existentd sau una propusd pentru o anumitd utilizare poate fi analizatd in
functie de criteriile de fezabilitate financiar si de productivitatea maxima numai dup3 ce s-a demonstrat
cd existd o conformare corespunzitoare pe piatd pentru acea utilizare. Valoarea de piatd a unei



proprietati imobiliare este ,in mare mdasurd dependentd de pozitia sa competitiva pe piata

corespunzatoare.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor
bunuri,cum sunt banii. O serie de caracteristici specifie deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzdtori si cumparéatori care actioneazi este
revaltiv mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de
locuri de munca precum si s3 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi

dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile etc.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legatd de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru

investitiile imobiliare.

1 Definirea produsului imobiliar si delimitarea pietei specifice.
In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliard de tipul teren intravilan

categoria “curti constructii”

2 Delimitarea pietei
Aria geograficd pentru acest tip de proprietate o reprezinta orasul Braila,zona Dorobanti-Viziru. in analiza
legate de situatia economica la nivel local, comportamentul

acestei piete am investigat aspecte
participantilor la piatd, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de

proprietate delimitat.

Tendinta generala este de dezvoltare ca zona rezidentiald,in special constructii multietajate de tipul

blocurilor de locuinte si a spatiilor comerciale.

3 Analiza cererii
Cererea tine cont de nevoile,dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.Pentru ci

pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s&
varieze direct cu schimbarile de cerere,fiind astfel influentat de cererea curenti.

Factorii ce influenteaza cererea sunt:
-Populatia din aria de piata
-Nivelul veniturilor si a salariilor

-Nivulul ratei somajului din zona analizata
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4 Analiza ofertei
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pe piata imobiliard ,oferta reprezintd numaérul

dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi ,pe o piata

data,la 0 anumitd perioada de timp.

In general ,pe piata se gasesc mai multe oferte de terenuri spre vanzare decat cei care isi doresc sa

achizitioneze terenuri pentru dezvolare,aceasta fiind o piat3 a vanzatorului.

5 Echilibrul pietei:

Exista un dezechilibru in favoarea cererii fiind o piatd a cumparatorului.
Referitor la vanzarea proprietatilor,factorii care ar putea afecta vandabilitatea sunt:
-puterea de cumparare

-expunerea pe piata a proprietatii cu un marketing adecvat
-existenta facilitatilor pe piata precum credite bancare,imprumuturi.

Partea a V-a —Analiza celei mai bune utilizdri.

1 Analiza celei mai bune utilizdri a terenului considerat a fi liber.

Cea mai buna utilizare este definite in Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-Glosar ,astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat ,a unui teren sau a unei proprietdti
construite,utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,permisd legal fezabila financiar si

din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Avdnd in vedere amplasarea proprietdtii intr-o zond industriala/logistica,in zona periferica a comunei
Movila Miresii, consider ca cea mai buna utilizare a terenului o reprezinta teren liber pentru dezvoltare

industriala.

Partea a VI-a -Evaluarea proprietdtii
1.Estimarea valorii terenului

Pentru evaluarea terenului s-a utilizat : Metoda comparatiilor unitare din cadrul abordarii prin piata

Pentru abordarea prin piata s-a considerat analiza prin comparatie directa.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corelate pentru a reflecata diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea subiect.
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Elementele de comparatie includ: drepturile de comparatie transmise,conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, conditiile de piata, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizare si componente

non-imobiliare ale vanzarii.
Metoa comparatiei vanzarilor isi are la baza analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea

valorii de piata se face prin analiza pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati pentru
care se cunosc ori preturile de tranzactie ori cele de oferta, se vor compara cu proprietatea care trebuie

evaluata.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, ce

influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul intre cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in sursele de informatii culese. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata din ofertele

cu proprietati similare efectuate in aceeasi zona.

Pentru comparatie s-au gasit terenuri situate in vecinatate, care au fost expuse pe piata in perioada de
timp urmatoare sau se afla in curs de tranzactionare.
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Valoare oferta- Euro (rotunjit) 2,450 7,900 5,000
Suprafata - mp 10,000 1,450 4,455 2,000
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 1.69 1.77 2.50
Discount negociere ~20% -20% -20%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 1 1 2
ajustata
Ureptide-proprigtate 20 20 le Bgra
ajustatare (%) 0% 0% 0%
ajustatare 0 0 0
Pret ajustat 1 1 2
ajustatare (%) 0% 0% 0%
ajustatare 0 0 0
Pret ajustat 1 1 2

sljlv [E 0 OIina orma QriTid
ajustatare (%) 0% 0% 0%
ajustatare 0 0 0
Pret ajustat 1 1 2

: el e1e ' onsid e DE e VE

ajustatare (%) 0% 0% 0%
ajustatare 0 2 2

ajuatae (%)
ajustatare 0 0 0
Pret ajustat 1 1 2
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L) i ) () -
L et z
ajustatare (%) -10% -10% 3%
ajustatare - 0.14 | - 0.14 0.06
Pret ajustat 1.22 1.28 2.06
el = hgte (] E-Ddi e [] L U

ajustatare (%) -3% 5% 5%
ajustatare -0.04 0.06 0.10
Pret ajustat 1.18 1.34 2.16

prafata 0,000 450 4 4 fele
ajustatare (%) -10% 7% -10%
ajustatare -0.12 -0.09 -0.22
Pret ajustat 1.06 1.25 1.95
B: terel aaa ) 2ore EOrecizd 40
ajustatare (%) 0% 0% -5%
ajustatare 0 0 0
Pret ajustat 1.06 1.25 1.85

Aprox. ballmao | aimiEa proprieian nroprigial Apro U0
HEl

ajustatare (%)
ajustatare
Pret ajustat
agjustatare (%)
ajustatare
Pret ajustat
Status urban’
ajustatare (%)
ajustatare
Pret ajustat

Alta

ajustatare (%)

ajustatare

Pret ajustat

ajustatare fotala neta

ajustatare totala neta (%)

ajustatare totala bruta

ajustatare totala bruta (%)

Valoare de piata estimata a proprietatii

T

Valoare de piata estimata a proprietatiirotunjifaEURO © ~ . . - Ge00Ewo .
Valoare te piata estimata a proprietatii rotunjitaRON -~~~ "~ e 06430 RON S

Evaluarea terenului de categoria curti constructii, avand o suprafata de 10.000 mp este 9.600 euro.
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Explicatiile ajustarilor aplicate:
1)Pentru negociere: S-a aplicat o ajustare de -20%,pentru negociere deoarece comparabilele identificate
nu sunt tranzactii ci oferte.

2)Localizare: S-a aplicat ajustare de -10%,respectiv 3% pentru toate comparabilele deoarece acestea
sunt localizate in zone mai bune,cu trafic mai intens,in centrul comunei sau pe artere importante de
circulatie,iar comparabila 3 este situata intr-o zona mai slab dezvoltata,fara acces la drumul national.

3)Acces: S-au aplicat ajustari de -3% , respectiv 5% pentru toate comparabilele deoarece accesul se
realizeaza de pe un drum de pamant,respectiv pe un drum asfaltat.

4)Alte ajustari: S-au aplicat ajustari de -10% pentru cele 3 coparabile deoarece terenul subiect este
concesionat in favoarea primariei comparativ cu celelalte comparabile ce sunt libere de sarcini.

Partea a VII-a-Reconcilierea valorilor obtinute prin aplicarea aborddrilor.

Reconcilierea reprezintd analiza rezultatelor obtinute pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Criteriile ce au stat la baza alegerii valorii finale a proprietétii subiect au fost urmétoarele: adecvarea,

precizia si cantitatea informatiilor.

Concluzie: In opinia evaluatorului,valoarea de piatd estimatd,la data de 07.07.2020 pentru proprietatea
imobiliard de tip teren intravilan categoria curti constructii situat la urmatoarea adresa: P 165/1, din acte

P166, T 14, com Movila Miresii, jud.Braila este de 9.600 euro,respectiv 46.430 lei.

EVALUATOR,
anuris Dorothea
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1)Anexa 1-Fotografii ale proprietatii subiect

16



N

17



;ﬂ-‘\.

S

18



