ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.90
din 29.03.2016

Privind: Aprobarea valorii de impozitare a imobilului situat in Braila,
Str. Ancorei nr.16, NCP 72439, conform prevederilor art.460 alin.(5)
lit.f) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal.

CONSILIUL/ ILOCAL MUNICIFPAL BRAIILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si adresa
nr.671/19.02.2016 a R.A. Administratia Zonei Libere Braila, inregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr.7720/22.02.2016;

Vazand raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, precum si raportul
comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art.460 alin.(5) lit.f) din Legea nr. 227/2015
privind Codul Fiscal;

in baza art. 36, alin. (1), alin. (2) lit. c) din Legea nr. 215/2001, republicat,
cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 45 alin. (1) si alin.(3) si art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba valoarea de impozitare a imobilului situat in Braila,
Str. Ancorei nr.16, NCP 72439, in baza prevederilor art.460 alin.(5) lit.f) din
Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, conform raportului de evaluare,
prevazut in anexa, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Finantelor Publice Locale si R.A.
Administratia Zonei Libere Braila, iar Secretarul Municipiului Braila o va
comunica celor interesati.
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MEMBRU TITULAR AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
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Raport de evaluare pentru impozitare

Categorie de
utilizare
RIN Fp—— o EUR Lei

Ref. Denumire Localitate Adresd Yk ipanle

Semnatura Stampila
Expert Evaluator
Titular A.N.E.V.A.R. ALLLA

Membru J!.‘J A . ﬁ'énmw%-f

ec. Androniu Alina Maria A ND %
A!H'M k<)

Lezlt!maﬂa Nr 10 18 g

Vaiabjl 2016

Nota:
*R - utilizare rezidentiola
*N - utilizare nerezidentiala
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Raport de evaluare pentru impozitare

Lista actelor prezentate

Ref. Denumire

. Abordarea prin Metoda Costului de
Abcrdari in evaluare cost Inlocuire
Abordarea prin nu se aplica, nu s-au identificat
piata Metoda Comparatiei comparabile
vernr virecre
Ref.  Denumire Saagnis 4 Localitate Adresa Valoare impozabila
utilizare

EUR

mentiuni Nu este cazul
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Raport de evaluare pentru impozitare

Denumire
Cul

Client
Client/ Contribuabil g ' Tip
CNP " Adresa

Utilizator desemnat
UAT

Scopul evaluarii

Data evaluarii

Restrictii de ulilizare, dnfuzcre sau ppbllcure e
Esteinferzisa distibulia st réproduderea raporiuivi'de evailareiar uliizarea raporiulti de evaluare esteresiictionaia la poriile care.defin dinpunc
Declararea conformitatii cu SEV

f

i'hlContormiiate ¢U Standardele de Evaluare ANEVAR 2015
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Raport de evaluare pentru impozitare

Recipisa BIF 7
BIF_10186_20160121_113432847

+

Cuprins

Stampila

Semnatura
Expert Evaluator

Membru Titular AN.EV.A.R.
ec. Androniu Alina Maria

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Legitimata Nr.R;‘t‘naq £
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Raport de evaluare peniru impozitare

Identificarea cladirilor
Cladirile evaluate sunt proprietatea
Cladirile se compun din

Categorie

Ref Denumire
de vutilizare

Localitate Adresa

Inspectia s-a efectuat in

Descrierea zonei de amplasare

Artere importante in

Rel Zona in cadrul localitatii
apropriere

Caracterul edilitar al zonei Utilitati edilitare Caracterul edilitar al zonei

Electricit (o i
Retea Apa analzar 6oz metan  Termolicare 'oleionle:

cublq, iple net

Imparatul Traic
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Raport de evaluare peniru impozitare

Descrierea amplasamentului

Ref Forma Tip drum acces Tip teren Desc:tdere Suprafata  Utilitati
(m) (mp) EI:ctrlcll Apa :unallzur Gazmetan  Temmoficare o cronie.

T =

Descrierea cladirilor

Descrierea detaliata este facuta in Anexa C1 - Fisa cladirii
Slarea tehnica

Suprafata Tipul cladiri/structura An PIF utiliteti Mediul de folosinta
generala

Se compune din corpurile Categorie de ulilizare

Ref. Denumire
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Raport de evaluare peniru impozitare

Abordarea prin cost

Aceosré_crbordure comparativa ia in considerare ca substitut, peniru cumpdararea unei anumite proprietafi, alternativa de a achizifiona un activ echivalent modemn cu aceeasi
utilitate. In contextul propiietatii imobiliare, aceasta ar implica atat costul achizifiondrii unui teren echivalent cdt si costul construini unei cladin noi echivalente: Fara sé fie implicate
timpul, riscul i neadecvarea, preful pe care un cumpdrator l-or pldti pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decét costul unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat

va fi mai putin atractiv decét costul echivalentului modern din cauza vérstei sau deprecierii. O ajustare a costului de Inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta
aceasta

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar - pe unitotea de suprafald, determinat
pentru o constructie cu structuri similare. : ‘

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie si costurile de inlocuire preluate din catalagele de preturi mentinate in Anexa Al.

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al ulilizérii 5i uzurii unui activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.
Deprecierea funcfionald = pierderea de valoare ca rezullat al progresului tehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instala]iilor si echipamentelor otasate.
Deprecierea externa = consta in pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi medificarea cererii, urbanismul, finanfarea si reglementdrile legale.

Avand in vedere GEV 50

0 "Determinarea valorii impozabile a unei cladiri";
i 2 it 7 At ;

st in estima o} e nou dir

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE PRECUM §1 METODA DE CALCUL A VARSTEI EFECTIVE, AVAND IN VEDERE MODERNIZARILE/ EXTINDERILE ADUSE CLADIRIf SUPUSE EVALUARII

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladireq, a structurii constructive, a mediului de folosin{d, a stérii tehnice si varsteil efective [durafa de viald
consumald) pe baza tabelelor anexate la GEV 500 "Deferminarea valorii impozabile a unei cladin”:

Determinarea varstei efective a cladirii prin una din urmatoarele doud variante:

a) dacé vérsia efectiva coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declaratd de céire proprietar i preluata din procesul verbal de recepfie finald a cladirii, din
cerificatul de performanta energetica aferent acesteia sau din extrasul de carte funciarg, se vor uliliza tabelele prezentate in confinuare.

Precizare: Cladirea respectiva este ufilizatd in condifii normale de funcfionare; in tabelele prezentaie s-a finut cont de faptul ca lucrdrile de infrefinere, reporafii curente si reparatii
capitale s-au efectuat la fimp §iin condifii corespunzdtoore, acest lucru reflectandu-se in starea tehnicd a ciadirii respective.

b) dacd s-au facut addugir (extinderi si/sau modernizdri] la cladire dupd punerea in funcfiune a acestela, varsta efectiva se va calcula ca medie ponderatd, utilizénd una din
urmatoarele tehnici:

1) considerand costul de nou la data evaludrii drept cheie de ponderare.
2) considerand aria desfasurata construitd drept cheie de ponderare dacd extindereo este acelasi tip de consirucfie.

Se vor considera numai acele lucrdri de exfindere / modernizare care au dus la cresterea duratei de via{d a cladirii sau la cresterea capacitafii de exploalare. In categoria
extindere sau modermizare inird alte lucréri decét cele de care s-a finut cont Iin determinarea vérstei pentru cladirea inifiald. Evaluatorul trebuie sa se asigure ¢é nu s-au dublat
elementele consiructive intre cladirea inifiald si modernizdrile luate in calcul.

Se estimeaza starea tehnicd a cladirii cu depreciere normala pe urmdaloarele categorii:

) ) 8
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Raport de evaluare peniruimpozitare

0 Foarte bund (FB) —situafie in care s-au efectuat la fimp siin bune condifii lucrdrile de infrefinere, reparafii curente, reparafii capitale.
0 Bund (B) -situafie in care s-au efectuat lucrdri de infrefinere si de reparafii curente, la timp siin conditi acceptabile, dar nu s-au efectuat reparafii capitale.

0 SatistGcatoare (S| —situafie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intrefinere, neglijigndu-se complet lucrarile de reparatii curente §i capitale.

Se determind, dacd este cazul, deprecierile fizice accidentale preduse prin acte de vandalism, calamitdfi (cutremure, inundafii catastrofale, explozii, incendii, furfuni, alunecdri de
teren, etc.) sifsau deteriordr structurale grave, deprecieri care se adaugd deprecierii normale. cesfe deprecieri se determing prin costul lucrdrilor de readucere a constructiei la
nivelul la care ar putea filncadrata in una din starile tehnice de mai sus.

Se defermind deprecierea normald conform Tabelelor 1 =20 din GEV 500 "Determinarea valorii impozabile @ unei cladiri”, corespunzator subgrupei, structurii constructive, mediului
de folosin{&, stdrii tehnice i varstei efective a clddirii. La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi] necuprinse in fabele se va folosi interpolarea.

Deprecierea fizicd normala (Dfn) pentru varsta efectiva (Vef) se determing astfel:

D2-D1
Dfn = D1+ == (Vef-V1)

unde:
Di este gradul de depreciere fizicd normald penfru vechimea VI;
D2 este gradul de depreciere fizicG normal pentru vechimea V2.
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Raport de evaluare pentru impozitare

Abordarea prin venit

In metodele de randament se calculeazd veniturile curenfe generate de proprietaie finénd conf de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a intarzieiilor in incasarea lor. Se
eslimeaza apoi venitul net din exploafarea proprieldfii. Folosind rate de copitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investifilor imobiliare, se calculeazd o sumd ce .
reprezinta o indicatie a valorii proprietafii data de metodele de randament.

Pentru a estima valoarea proprietafii imobiliare voi folosi capitalizarea direcid, care transformd nivelul estimat al venifului net asteptat infr-un indicator de valoare a proprietdtii

Peniru infelegerea metodei vom explica niste termeni folosifi:
Venitul brut potential (VBP] reprezinta venitul tofal generat de proprietatea imobiliara in condifile de ulilizare maxima, inainte de scaderea cheltuielilor operationale.
Venitul brut efectiv [VBE) este venitul anficipai din toafe formele de exploatare u proprietafii imobiliare, ajusiat cu pierderi aferente gradului de neccupare.

Venitul net din exploatare (VNE] reprezintd venitul net anticipat, rezultat dupd deducerea futuror chelfvielilor de exploatare, inainte de scaderea amoriizérii si serviciului aferent
creditulvi ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

VNE .
Pret = gl rata de capitalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd pe o analizd bazotd pe studiile de piala efectuate de marile agentii imobiliare si de consulfan}a
imobiliard .

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scadere (datoritd condifilor actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditali a potentialilor cumpdatdéteri, motivata de pelilica monetard si adminisirativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si
alingerea unei convergen]e a pre]urilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracterisfici oferta: mai mare —in comparafie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdfilor similare celei evoluate fiind influenfata de capacitatea actuala dor si viitoare de absorbfie a pietei de bunuri de consum, larg
consum si consumn indelungat, deci functie de evolufia vanzdarilor, la momentul actual consider siarea piefei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care or putea influenta in mod direct stimularea creditérii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern,

poliica monetard si administrativa a bancii cenfrale, politica de risc a béncilor si ofingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Piata imobiliard este mai pufin activa.
Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumpdratorului.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu
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Raport de evaluare peniru impozitare

Ref

Cotatii preturi
terenuri

Denumire Utilizare Aria pietei Zona Cotatil chirii Grad de ocupare  Rata capitalizare

Abordarea prin venit se aplicG numaiin cazul in care terenul aferent proprietafii imobiliare, din care face parte cladirea evaluald pentru impozitare, nu este in cota indiviza si dacd

confribuabilul a pus la dispozifia evaluatorului informatii documentate privind suprafata terenului corespunzatoare cldiri subiect.

Aplicarea aborddrii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valerii de piatd a proprietafii imobiliare care include clddirea subiect al impozitarii, precum si aportul terenului
aferent acesteia; i (2] alocareo valorii de piatd a proprietdfii imobiliare obfinutd in etapa (1), infre valoarea cladirii si valoarea terenului.

In cozul unei proprietdi imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cdrei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piald. In cazulin care
nu exista informatii de piafd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

Ref

Evaluarea terenului

Terenurile aferente cladirifor se vor evalua doar in scopul alocdrii valorii proprietafii imobiliare. Astfel, terenurile vor fi evaluate ulilizand metodele de evaluare
adecvate, prevazute in standardele de evaluare in vigoare.

Alocarea valorii de piald a proprietdfii imobiliare infre cladire §i teren reprezinté precesul de separare a valorii obfinute prin aplicarea aborddrii prin venit
sau a aborddrii prin piafd, dacd aceste abordéari au putut fi aplicate in conformitate cu prevederile din standard

Alocarea se face prin deducerea din valoarea proprietdfii imobiliare a valorii de piatd a ferenului aoferent cladirii, estimata peniru cea mai buna utilizare a
acestuia (CMBLJ.

Denumire Tip teren Suprafata Adresa Evaluare
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Raport de evaluare pentru impozitare

Ref

Evaluarea terenului

Terenurile aferente cladirilor se vor evalua doar in scopul alocdrii valorii proprietdtii imobiliare. Astifel, terenurile vor fi evaluate ulilizand metodele de evaluare cdecvate,
prevdzute in standardele de evaluare in vigoare. ’

Alocarea valorii de piafd a proprietdtii imobiliare intre clddire §i teren reprezinta procesul de separare a valorii obfinute pri i i prin veni 5
S 2 s £ = g * prin aplicarea abordéril prin ven i pri
piatd, dacéa oceste aborddri au putut fi aplicate in conformitate cu prevederile din standard > i Aag araleric pan

Alocarea se face prin deducerea din valoarea proprietdtii imobiliare a valorii de piat a terenului aferent clddiri, estimata penfru cea mai buné ufilizare a acestuia (CMBU)

Denumire Tip teren Suprafata Adresa Eveliiare

Studiul pietei

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Definirea pietei si subpiefei:

Standardul Infernational de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdlii imobiliaren menfioneozd ca: 0 piald imobiliard poate fi definitd ca interaclivnea dinire perscane fizice sau
enfitaii care schimba drepturi de propriefate pe alfe aclive, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de propriefate, localizare, potentialul de a b
genera venit, caracteristicile focorc_:trilor fipici, afitudinile si motivatiile investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de enfildjile cc;re participa la
schimbul de propriel@fi imobiliare. In schimb, piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparatie cu
pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, piefele imobiliare inc@ sunt considerate ineficiente. Aceastd caracleristica este cauzatd de mai mulli factori cum sunt o

ofertd relativ neelastica si o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapleaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe
piata.” .

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobilicra nu se autoregleazd, fiind influenfald de mulfe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii
similare nu sunt disponibile imediat, existiand decalajintre cerere si ofertd, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: ambfuscrrea design-ul si
fipul proprietatii imobiliare, motivatille §i vérsta parficipantilor s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum: '

+ Piafa imobiliard rezidenfiala;

* Piofa imobiliaré comerciald;

+ Piata imobiliard industriald;

* Piata imobiliard agricold;

« Piata imobiliara speciald.

Avand In vedere cele descrise in subcapifolele anterioare, se poate considera c@ in prezent piofa imobiliord, pentru toate fipurile de proprietafi este o piota inactivéa
caracterizatd o ramanere in urma cererii si preturiin scddere. In consecin(d, avem o pialé a cumpdratorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru proprietatile
disponibile.




Raport de evaluare peniru impozitare

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere §i oferia pentru aceastd zond va genera §i va susfine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriitor pentru
proprietdfi imobiliare. Analizénd piafa imobiliara din doud puncte de vedere, pe termen scurt §i pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

« Pe termen scurf este o piafd a cumpdratorului, datorita perioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizald de prefurile relafiv scdzute pe piofd,

* Pe termen lung piata imobiliarG are o anumild stabilitate, desi va pastra un numdr scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de scéderea economiilor populatiei

ca urmcre a crizei economice, cat §i ca urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a infiafiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate peniru
creditul ipotecar.

Peniru analiza piefei imobiliare a proprietétii evaluate se va face analiza pietei pe doud niveluri:
+ din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
« din punct de vedere al piefei in care concureaza proprietatea evaluatd.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietafi specifice are o importanta deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alfe studii
similare.

In cazul evaluGrii proprietdtii ce face obiectul raportului, analiza de piafd aratd modul in care interacfiunea dinire cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdi.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piafd, evaluaforul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curenie, precum
si schimbdrile anticipate.

Angliza de piafa oferd §i baza peniru determinarea celei mai bune ultilizéri a proprietafii evaluate. Evaluatorul trebuie sé identifice relafia dinire cerere si oferta concurentialG
de pe piafa proprietdfii evaluate. Aceasta relafie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curenta.

Valoarea de piald a unei proprietdfi este in mare mdasurd determinata de porifia sa competlitiva pe piocfa. De aceeag, in sensul cel mai larg, analiza de piafa oferd informatiile
esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.
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Raport de evaluare pentru impozitare

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Valorile de piatd a imobilelor similare suntin scédere (datoritd condiiilor acfuale ale pietei imokbiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsei de lichidifoti a potentialilor cumpdatateri, motivata de politica monetard si administrativa a bancii centrale politica de risc a
bdncilor §i atingerea unei convergen]e a pre]urilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare. ’

- caracteristici oferta: mai mare —in comparafie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere — oferta : pe piafa proprietdfilor similare celei evaluate fiind influenfala de capacitatea actuala dar si viitcare de absorbfie a piefei de bunuri de consum, lor
consum si consurn indelungal, deci funcfie de evolufia vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segmenf'. in stagnare . larg
- tendinte : o situafie volatila ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditérii ce consiau infr-un plan coerer;f anficriza realizat de
Guvem, poliica monetard si adminisirativé a bancii cenfrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergenfe a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu
putere reald de cumpdrare.

Piata imobiliard este mai pufin activa.
Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumpdratorului,

Ret o o Aria pietei Cotatii chiri

Cea mai buna ulilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP], cea mai bund ulilizare este definitd ca find: ,,cea mai probabild ufilizare a proprietatii care
este fizic posibild, justificata adecval, permisa legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdti evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizar, este consideratd cea mai bund utilizare,
Conceptul de cea mai bund ulilizare este o parte fundamentald si integranta a estimérilor valorii de piafd.

Conceptul de "'ceo mai bund ulilizare' reprezintd altemativa de utilizare a propriefaii selectale din diferite varianie posibile care va constitui baza de pomire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrérii.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele imobilicre. Cunoasterea siinfelegerea comportameniuiui piefei sunt esenfiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piala, analiza celei mai bune utilizéri identifica cea mai profitabila utiizare competitiva in
care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna ulilizare este analizatd vzual in una din urmétoarele situafii:
0 cea mai bund utilizare a terenului liber;
0 cea mai bund ufilizare a terenului consiruit,
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Raport de evaluare pentru impozitare

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca urmdioarele criterii:
0 permisd legal;

0 posibila fizic;

0 justificatd adecvat;

03 fezabilG financiar;

0 maxim profitabila.

Cea mai bund ulilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezentd, consfructia, subimpdariirea sau unirea cu alta@ proprietafe. Cea mai buna
utiiizare a terenului liber presupune ca terenul esfe liber sau poate fi eliberat prin demolarea consiructiilor.

Ca aiternativd, terenul poafe fi pasirat ca investifie. Utilizarea potenfiald si nu ulilizarea existenla determind de obicei preful care va fi pldfit peniru teren in cozul in care
respectiva ulilizare esie fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea utilizérii ferenuluiin alfe moduri decét este folosit in prezent nu este alractiva.

Ref ‘Denumire Suprafata Tip teren CMBU

4
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Valoarea terenului

In metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliord evaluatd este comparala cu proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a céror cifre de ofertd sunt cunoscule
Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare peniru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi vanduld, docd este '
oferitd pe piald. v

Ref. Denumire Suprafata Tip teren Metoda Valoarea
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Client/ Contribuabil R.A. ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE Bréiila
Datd evaludrii : |

‘decembrie 2015

Alocarea valorii

Terenurile aferente ciddirilor se vor evalua doarin scopul alocdrii valorii proprietdtii imobiliare. Astfel, terenurile vor fi evaluate utilizGnd metodele de evaluare adecvate,
preva@zute in standardele de evaluare n vigoare.

Alocarea valorii de piatd o proprietdfii imobiliare infre clddire i teren reprezintd procesul de separare a valorii obfinute prin aplicarea aborddérii prin venit sau a aborddrii prin
piaié, dacd aceste aborddri au putut fi aplicate in conformitate cu prevederile din Standard

Alocarea se face prin deducerea din valoarea proprietatii imobiliare a valorii de piafé a terenului aferent cladirii, esfimatd peniru cea mai bund utilizare a acestuia (CMBU).

Concluzia evaluatorului asupra valorii impozabile implicd selectfia unei valori dintre cele determinate prin aplicarea mai multor aborddriin evaluare. Nu este admisa stabilirea
valorii proprietatii imobiliare prin aplicarea mediei aritmetice sau a mediei ponderate a doud sau mai multor valori obfinute din aplicarea unor aborddri sau metode diferite
de evaluare, cu exceplia cazurilor in care reglementdrile legale impun in mod explicit efectuarea unei medii a valorilor.

Ref.

i

Reconcilierea valorii finale:

Rezultatul evaludrii va fi selectat astfel:
a) daca valoarea rezuitatd prin aplicarea aborddrii prin cosi este cea mai micd, va fi selectatd aceastd valoare;

b) daca valoareo rezuitatd prin aplicarea aborddrii prin cost nu este cea mai micd, lor dacd diferenta existentd intre aceastd valoare §i cea mai micd valoare rezuitald este
de maxim 10%, se va selecta valoarea cea mai micd dinire aceste doud valori. Dacd aceasid diferenfa este mai mare de 10% atunci se vo selecta rezultatul aborddrii prin
cosf, care poate fi diminuat cu pand la 10%.

Denumire

Valorile obfinufe Valoare impozabila
Abordarea prin cost . Abordarea prin venit
lei Adecvata EUR lei Adecvata EUR lei

105
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Ca rezultat al investigatiilor i analizelor mele, in opinia mea, valoarea impozabila esfe:

Categorie de estinatie mixta

Ref. Denumire ulilizare Localitate Adresa Valoare Pondere Valoare impozabila
rezidentiala  nerezdentiala
lei To EUR Lei

Observatii / mentiuni Nu s-a aplicat alta metoda pentru ca terenul este in cota indiviza si nu este in proprietatea solicitantului
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