ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.78
din 25.02.2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
74,00 mp indiviz din suprafata de 384,00 mp, situat in Braila,
str. Grivitei nr. 149, NCP 95990, solicitantelor
| _ teren pe care se afla
amplasate constructile C1, C2, C3, C4, C5 si C6, proprietatea
acestora.

CONSITIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului. brecum si cererea
, Inregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 34454/29.12.2020;

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

n conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20
alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind flnantele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, modificatd prin
H.C.L.M. Braila nr. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M. Braila
nr. 51/27.03.2020, completatd cu H.C.L.M. Braila nr. 491/17.09.2020, anexa
1.134, pozitia 2;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 74,00 mp indiviz din suprafata de
384,00 mp, situat in Braila, str. Grivitei nr. 149, NCP 95990, solicitantelor

, teren pe care
Se arla amplasate constructiile C1, C2, C3, C4, C5 si C6, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei
nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 13,90 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.4 Se Iimputerniceste executivul local, in vederea perfectsrii
contractului de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru
prevazut in anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarele dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achlzml Publice, LICItatII Si Parteneriat Public Prlvat jar Secretarul General al
Mumcrptulm Braila o va comunica celor interesati.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:200

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobilului(mp)

83819 din data 28-10-2020 |
Adresa imobilului
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A. Date
Nr. Categ(_)ria de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta mp)
1 Cc 384 Imprejmuit cu gard de tabla pct.2-3-4,constructic 4-5-6-7,
Total 384 gard tabla pct 7-8-9-10, constructie pet 10-11-1-2,
B. Dalc referiloare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Cl CL 52 Locuinta cu supr.desfasvrata de 52mp
C2 CL 31 Locuinta cu supr.desfasurata de 3 1mp
C3 CL 44 Locuinta cu supr.desfasurata de 44mp
C4 CA 22 Magazie cu supr.desfasurata de 22mp
Cs CA 22 Magazie cu supr.desfasurata de 22mp
Cé6 CA 21 Magazie cu supr.desfasurata de 2 1mp
Total 192
/
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a ANDRONIU ALINA-MARIA CONSULTANTA
N  EXPERT EVALUATOR S| EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE

NR. 712021/07.12.2020

Solicitant:

Destinatar: MUNICIPIULUI BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, str. Grivita nr.
149, CF 95990 (74 mp indiviz), jud
Braila

MUNICIPIULUI BRAILA - DOME
PRIVAT

Data evaluarii  0712.2020
Data raportului 0712.2020

Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
email: alino@acos.ro
Mob: 0726.334.544




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpofezele si
condiitile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avemn nici un interes actual sav de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evalvare.

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

financiar legat de finalizarea tranzactier,
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucrv recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala

a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniu Alina Maria
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua

al  ANEVAR si are competenta  necesara  intocmiri  acestui  raport.
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Experi Evaluafor Androniu lulian Cosmin
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Exper! Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluaior Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, str. Grivita nr. 149, CF 95990 (74 mp indiviz),
jud. Brdila aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 07.12.2020
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 48725 LEl/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piafd):

18400 lei echivalent a 3770 euro (248,21 lei/mp echivalent a 50,94 euro/mp)

Suprafata este de 74 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1029 lei echivalent a 211,2 euro (13,9 lei/mp echivalent a 2,85 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

85,8 lei echivalent a 17,6 euro (1,16 lei/mp echivalent a 0,238 euro/mp).

*Valoarea de piajd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactil In condifiile si lo valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzoctie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de

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

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

prestatiei superficiarulvi’:

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

Jr. Alina-Maria Androniv

Raport de evaluare 5|Pag i na




Experi Evaluaior Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si vtilizarea evaludrii

Obilectul evaludrii Il constituie terenul din Brdila, str. Grivita nr. 148, CF 95990
(74 mp indiviz), jud. Brdila aflate in proprietatea MUNICIPIULU! BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in vederea
conistituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientu] MUNICIPIULU! BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Alina, expert evaluator de
Intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10184.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile [potezele [uate in considerare si valorile
estimate de catre evaluvator( data evaluarij) este 07.12.2020.

Data elaborarii raportului este 07.12.2020.

2.5. Inspectia proprietdtii
Inspectia proprietatii s-a facut in data de 07.12.2020

2.6. [poteze si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

R_o_g-)or-r de evaluare 6| Pog ina



Experi Evalualor Androniu lulian Cosmin

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vandutd:

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii

Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se dd nici o garanfie
asupra preciziei lor;

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdire
organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servituti altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de existenfa unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are calitatea
s/ nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe
ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdfii Nu se asumad
nici © responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd
necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor evaluate,
se acceptd declaratile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumda nici o

responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Raport de evcluore“ - '7 |Pagingdg



Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este cea
descrisd in raport si descrisd de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar si au fost prezentate férd a se intfreprinde verificdri sau investigafir
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evalvare, bunurile s-au considerat libere de sarcini proprietarul urmdnd a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia. In
vederea efectudrii evaludrii au fost luali in considerare tofi factorii care au influentd
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel
de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care dupd cunogstinfa
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, foctorii de mediv etc, care ar putea influenfa in vreun sens
valoarea bunurilor in cavzd.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet si functional la data inspectie;,
fiilnd evalvate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea si configurafia
existentd lo data evaludrii /inspectie nefiind efectuate in cadrul lucrdrii previziuni privind
modul de exploatare a echipomentului, care se poate schimba in functie de condifiile de
operare ulterioare evaludrii

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii in unele cazuri, evaluatorul
nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care
acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentel si a altor informatii de care evalvatorul nu avea cunostinfd. Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data evaludrii.

Conditii limitative:

Crice proportie din valoarea estimatd in acest raport, Intre teren si construclie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile
nu sunt valabile;:

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare,

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

Potrivit scopului acestei evaludri evalvatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanid ulterioard sau sd depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cénd aceasta

a fost convenitd, scris siin prealabil;
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Expert Evaluaior Androniv lulian Cosmin

Confinutul acestui raport atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
preclabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare conftinute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale piefei, pe factorii anticipati af ofertei si cererii pe termen scurt si 0
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie

de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate maf
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) /a data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor
hotdarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile auv
actionat fiecare in cunostintd de cauzad, prudent si fara constréngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titly oneros, dacd pdrfile nu au prevézut alte modalitati
de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evalvare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 103 - Raportarea evaludri

SFV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

SEV 300 - Evaludri pentru roportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalati (1VS 220)

vV V V V¥V V V¥

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii vtifizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

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

o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdaniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018,

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozifio evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv soficitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (1VS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1V5 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobifiard in curs de construire (1VS 233)

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

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

YV V ¥V V ¥V ¥V ¥V V¥V V¥V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluarea proprietdtii imobifiare”, Edifie a doua canadiand, Canada,
2002, fraducere din limba englezd;
» Fvaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers,
» Observafii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu cea

evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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2.10. Drepturife de proprietate evalvate

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

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipivlui Brdila - domenivl privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificénd
aqutenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sau toate cele trel
atribute:

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

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

exercitdrii dreptului de proprietate:
e legale
e Judiciare,

e Conventionale.

Decarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplindg, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statuluj
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea

de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre
proprietar copii dupad:

» Extras CF 95990 Brdila nr. cerere 95990/28.10.2020.

Solicitantul este COLICA CRISTINA-ROXANA unul dintre proprietari:

- COLICA CRISTINA-ROXANA cota indivizd de teren de aproximativ 200 mp

si a constructiilor Cl, C2, C3, C4, C5 si C6;
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- BUGARIU SILVIA-ANGELA cota indivizd de teren de aproximativ 100 mp si
a constructiflor Cil, €2, C3, C4, C55i C6;

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

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original
pentru proprietatea evaluatd.

Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabiiitate privind descrierea situatiei juridice sauv a veridicitdtii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clavzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o terfd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al expertului cu specificarea
formei s/ contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sav a
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

37 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este voloarea de piata asa cum a
fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

» inspecfia bunurifor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama la derularea tranzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaluadrii;

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdire ANEVAR.

32 Identificarea imobilului

Imobilul se afld Brdila, str. Grivita nr. 149, CF 95990 (74 mp indiviz), jud. Brdila
proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este centrald .

Teren cu suprafafa de 74 mp indiviz din totalul de 384 mp.

Inspectia s-a fdcut in data de 07.12.2020.
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3.3

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este centrala a orasulvi Brdila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

>
>

Auto - str. Grivitel

Calitatea refelelor de transport: asfalt.

Caracteru! edifitar al zonei

>
»

Imobile rezidentiale.
In zond se afid
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijffoace de
transport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdidmdnt (mediu)
o  Unitéti medicale
o [Institufii de cult

o Cu sediide badnci

Utilitati edilitare

»
>
>
>

Raport de evaluare

Retea urband de energie electrica
Retea urband de apd
Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare
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» Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat,

Concluzie:
Zona de referinta centrald amplasare bund. Dotdri si refele edifitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 74 mp indiviz din 336 mp.
Pe teren existd constructil,

Are formd poligonald.

Accesul se face din str. Grivita.

Terenul este impre/muit.

Utilitdati: are acces direct la utilitati

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5. Descrierea constructiei

Corpului CI- cu suprafata de 52 mp, este proprietatea lui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA;

Corpului C2- cu suprafata de 31 mp este proprietatea lui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA,

Corpului C3- cu suprafata de 44 mp este proprietatea fui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA,

Corpului C4- cu suprafafa de 22 mp este proprietatea lui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA,

Corpului C5- cu suprafata de 22 mp este proprietatea lui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA,

Corpului C6- cu suprafata de 21 mp este proprietatea lui COLICA CRISTINA-
ROXANA si BUGARIU SILVIA-ANGELA.

3.6. Studiul pietei
Definirea piefei si subpiefei:
Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»

mentioneazd cd: .0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
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fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicej bar.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin afte atribute recunoscute de persoanele fizice sav de entitdfile care
participd la schimbul de proprietdti imobifiare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul
unel diversitdli de influenfe sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In
comparatie cu pietele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare
incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai multi
factori cum sunt o ofertd relativ neelastica sf o localizare fixa a proprietdtii imobiliare. Ca
urmare, oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile
cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si filnd de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobifiare, motivatille si varsta participantilor s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Pigta imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricola;

¢ Piafa imobifiard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobifiard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o piata inactivg,
caracterizatd o rémdnere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine prefuri mai mici pentru proprietdtile
disponibife.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine In continuare un nivel scdzut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizénd piata imobifiard din doud puncte de vedere, pe
termen scurt sf pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului datoritd perioadei
de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de prefurile refativ
scazute pe piatd,

e Pe termen lung prata imobiliard are o anumitd stabifitate, desi va
pdstra un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare,

determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei
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economice, cdt si ca urmare a stagndrii a creditului jpotecar,
influentat si de o crestere a inflafiei cu efect direct asupra
dobdnzilor practicate pentru creditul jpotecar.

Pentru analiza pietel imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza piefei pe
doud niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare 5i nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte
studii simifare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd aratd
modul in care interactivnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietafi.

Prin  investigarea vénzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sé identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd graaul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd

informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.
Aspecte economice

PIB-ul si cresterea potentiald

Cresterea a rdmas puternicd in 2019, aproape de nivelul din anul precedent.
Se estimeazd cd PIB-ul real a crescut cu 39 % in 2019, ca urmare a nivelului ridicat af
cheltuielilor efectuate de consumatori si ol revigordrii investitifor (graficul 17). Dupd ce a
scdzut in 2018, se estimeazd ¢d formarea brutd de capital fix a contribuit pozitiv la
cresterea economicd in 2019, fiind sustinutd in principal de sectorul constructilor, affat in
plind expansiune. Se estimeazd cd exporturile nete au avut in continuare o contributie
negativé la crestere in conditiile in care cererea externd mai slabd a incetinit avantul

exporturilor, iar importurile au fost in continuare sustinute de o cerere internd puternica.
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Graficul 1.1 Cresterea PIB-ului si componentele cererii
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Sursa: Comisia Furopeand

Se asteaptd o Incetinire progresiv@ a cresterii pe termen mediv. Se
preconizeazd o incetinire a cresterii PIB-ului real la 3,8 % in 2020 si la 35 % in 2021,
cheltuielile de consum fiind principalul motor al cresterii Se preconizeazd cd exporturile
nete vor continua sd aibd un efect de frdnare a cresterii economice, dar intr-o mai micd
mdsurd decdt in 2019. Nu in ultimul rdnd, se preconizeazd cd investitiile vor confinua sd
aibd o contributie pozitivd la crestere, desi nivelul acestora va fi mai scdzut in urmdtorii

ani, fiind sustinute de sectoru/ constructiilor si de absorbfia acceleratd a fondurilor UE.

Productia industriald a intrat intr-o fazd de contractie in 2019. Intre sférsitul
anului 2017 si sfarsitul anului 2018, rata de crestere a productiei industriale a scdzut cu
aprogpe 10 puncte procentuale si a devenit negativd in trimestrul al doilea (T2) al anului
2019, Productivitatea industriel prelucrdtoare a scdzut cu 16 % in cursul primelor trei
trimestre ale anului 2019, Productia de bunuri de consum a scdzut tot mai mult in fiecare
lundi incepdnd din septembrie 2018, in timp ce productia de bunuri de capital a intrat intr-
o fazd de contractie in aprifie 2019. La sfarsitul T3-2019, s-au pierdut peste 70 000 de
locuri de muncd in industria prelucrétoare comparativ cu trimestrul corespunzdtor din
2018. Gradul de uvtilizare a capacitdtii in industria prelucrdtoare a inceput sd scadd in T4-
2018 (graficul 1.2).

Réborfde evaluare - 18 | Pog'fhé



W
- B _ o _ Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
Graficul 12:  Productia industriald
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Sursa: Comisia Europeand

Cresterea potentiald este determinatd, in mare parte, de productivitatea
totald a factorilor si riscd sd fie afectatd de tendintele demografice. Se estimeazd cd
cresterea potentiald a PIB-ului a scdzut usor in 2019 si va continua sd scadd si ulterior. Se
preconizeazd cd productivitatea totald a factorilor va incetini, dar va rdmadne principalul
factor care contribuie la cresterea economicd. Conform previzivnilor, contributia
acumuldrii de capital la crestere va rdmdne, in linii mari, stabilé. Pe de altd parte, se
preconizeazd cd forfa de muncd, care are o contribufie deja modestd la crestere, va
continua sd scadd, in principal din cauza declinului constant al populatiel in varstd de

muncd (graficul 1.3).
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Graficul 1.3:  Contributia la cresterea potentiald
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Disparitdtile regionale

PIB-ul pe cap de locuitor continud sd se dapropie de media UE, insd
disparitdtile regionale persistd. DisparitGtile in materie de venituri sunt printre cele mai
mari din UE In principal din cauza diferentelor mari dintre regiunea Bucuresti-lifov si
restul férii. In cinci dintre cele opt regiuni de dezvoltare ale Romdniei (regiunile NUTS 2),
PIB-ul pe cap de locuitor a crescut mai repede decdt media UE, in timp ce in cele tref
regiuni cu nivelul de sdrdcie cel mai ridicat s-a inregistrat in perioada 2071-2017 o scédere
a PIB-ului pe cap de locuitor. In regiunea capitalei PIB-ul pe cap de locuitor reprezintd
144 % din media UE si a crescut cel mai rapid in uvltimii sase ani. Cu un PIB egal cu 67 %
din media UE, regiunea Vest este pe focul doi intre regiunile din Romdnia ca nivel al PIB-
ului pe cap de locuitor. In celelalte regiuni din Romdnia, PIB-ul pe cap de locuitor variazd

intre 39 % si 60 % din media UE (graficul 14).

Diferentele de productivitate a muncii intre regiuni rdmdn importante.
Productivitatea muncii In regiunea capitalel este egald cu 122 % din media UE
comparativ cu doar 73 % in regiunea Vest care este a doua regiune din punctul de
vedere al productivitdtii (graficul 14). Diferentele in ceea ce priveste ratele de crestere a
productivitdtii sunt, de asemenea, considerabile. Intre 2010 si 2016, productivitatea reald a
crescut cel mai rapid in regiunea Vest (83 %) si Sud-Est (6,5 %), urmate de regivnea
capitalel (6,4 %). Celelalte regiuni au inregistrat o crestere mai scazutd a productivitdti
dar care este in continuare superfoard mediel UE (0.8 %), cu excepfia regiunii Nord-£st,

unde productivitatea a scdzut cu 14 % pe an.
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Graficul 14:  Disparitdtile dintre regiunile din Romdénia
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Nivelul investitiilor diferd foarte mult. Regiunile mai putin dezvoltate au nevoie
de un nivel ridicat de investitii publice si private pentru a recupera decalajul fafd de
regiunile mai dezvoltate. In perioada 2014-2016, investitile in regiunea Bucurest]
mdsurate ca formare brutd de capital fix si procent din PIB, au fost aproape de doud ori
mai mari decat media UE, in timp ce in celelalte regiuni investitiile s-au situat in general in
Jurul mediei UE. In afard de regiunea capitalei, nivelul investitiilor a fost superior mediei

UE in numai doud alte regiuni si anume regiunile Nord-Vest si Centru.

Disparitdtile dintre mediul rural si cel urban rdmdn semnificative. De evolutiile
pozitive de pe piata fortei de muncd nu beneficiazd in egald mdsurd toate regiunile si
toate categoriile de populatie. Rata riscului de sdrdcie in zonele rurale este de aproagpe
cinci ori mai mare decdt in orase. Disparitdtile regionale mari sunt defavorabile cresterii
durabile pe termen lung. Regiunile in care o pondere semnificativd a fortei de muncd
este concentratd in sectoare cu productivitate scdzutd sunt caracterizate de un nivel
relativ mic al salariflor si rate ridicate ale sdrdcie) ceea ce are au un impact negativ

asupra coeziunii sociale.
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Demografia

Populatia Romaniei a scdzut in ultimele decenii si se preconizeazd cd va
scddea in continuare. Populatia a scdzut cu 38 milioane de locuitori fatd de 1990 si se
preconizeazd cd, pe fondul schimbdrilor demografice, inclusiv al emigrdrii in numdr mare
o populatiei, va ajunge la 15 milioane pdnd in 2070 (graficul 1.5) fatd de nivelul actual de
194 milioane. Prin urmare, se preconizeazd cd raportul de dependentd dintre populatia
varstnicd si cea activd, si anume raportul dintre persoanele cu vdrste de peste 65 de ani
S/ populatia in vdrstd de muncd (15-64 ani), se va dubla, ajungdnd de la 26,3 % in 2076 la
52,8 % in 2070. Aceasta inseamnd cd, pentru fiecare persoand in varstd de peste 65 de
ani, numdrul persoanelor in varstd de muncd corespunzdtoare ar vrma sa scadd de la
aproape patru la doar doud. imbétrénirea populatiei are un impact negativ asupra
adecvdrii pensiflor si asupra cheltuielilor viitoare cu asistenta medicald, precum si asupra

viabilitatit pe termen lung a finantelor publice.

Graficul 15: Schimbdrile demografice in Romdnia
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Sursa: Comisia Furopeand

Piata fortei de muncd, sdrdcia si excluzivnea sociald

Pe fondul evolutiilor economice pozitive, se inregistreazd in continuare un
deficit de lucrdtori pe piata fortei de muncd. Rata de ocupare a fortel de muncd a
cunoscut o crestere generald din 2017 pand in prezent, crescand cu 02 % in 2018
(graficul 16) si atingdnd un procent record de 70,8 % in T3-2019. Se preconizeazd cd
aceastd tendintd va continua, ocuparea forfei de muncd urmand sd creasca si mai mult
in 2019 si 2020. Rata somajului a scdzut la 39 % in 2019, cel mai scazut nivel din 1997

pand in prezent.
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In ciuda rezultatelor globale pozitive de pe piata fortei de muncd, persistd o
serie de probleme. Romdnia are una dintre cele mai scdzute rate de participare la forta
de muncd din UE, iar populatia sa in vdrstd de muncd a scdzut constant din 2008, in timp
ce deficitul de fortd de muncd si de fortd de muncéd calificatd a crescut. In acelasi timp,
procentul tinerilor care nu sunt incadraji profesional si nici nu urmeazd niciun program
educational sau de formare (NEET), care era de 145 % in 2018, este vunul dintre cele mai
ridicate din UE. Rata de activitate (in réndul persoanelor cu vdrste intre 15 si 64 de ani)
este in continuare printre cele mai scdzute din UE, in special in réndul femeilor (58,7 % in
T3-2019, comparativ cu 77,9 % in réndul bdrbatilor) si al persoanelor cu un nivel scdzut de
instruire (43,8 % in T3-2019, fatd de 88,8 % in rénadul celor cu un nivel ridicat de instruire).
Mdsurile active pe piata muncii nu sunt pe deplin eficace, in special in cazul grupurilor
vuinerabile. Din cauza functiondrii deficitare a dialogului social, partenerii sociali nu sunt

implicati in mod adecvat in elaborarea si punerea in aplicare a reformelor.
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Graficul 16 Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de muncd
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Sursa: Comisia Europeand

Salariife au crescut semnificativ in Romania in ultimii ani. Salariile nominale au
continuat s& creascd intr-un ritm rapid. Intrucét salariile nominale au crescut intr-un ritm
maj accelerat decdt inflafia, aceastd crestere s-a reflectat si la nivelul salariifor reale,
mdrind puterea de cumpdrare a lucrdtorilor. Salariile rédman mici in comparatie cu media
UE si. fiind vorba de o economie aflaté intr-o fazd de recuperare a decalgjelor, se
asteaptd o crestere relativ mare a salariilor in viitor. Salariile din sectorul public au
crescut de peste doud ori intre T1-2015 si T2-2019 si au depdsit in mod semnificativ ca
ratd de crestere salariile din sectorul privat, insd se preconizeqzd cd aceasta crestere va
incetini in 2020, Salarivl minim a fost, de asemenea, majorat substantial. Dacd salariile
vor continua sd creascd mai mult decdt productivitatea, este posibil ca ritmul sustinut de
crestere a salariflor sd ridice unele probleme pentru competitivitate in viitor, chiar dacd

acestea nu sunt incd direct perceptibile.
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Sdrdcia a continuat s scadd, insd inegalitatile s-av adéncit. In civda salariilor
s/ a pensiilor mai mari, inegalitatea veniturilor a crescut in 2018, dupd o scddere de doi
ani In timp ce in aproape toate statele membre aceasta a scdzut usor. Ponderea
reprezentatd de veniturile definute de segmentul de populatie cu cele mai mici venituri
(40 % din populatie) in totalul veniturilor, care era deja una dintre cele mai mici din UE, a
scézut si mai mult. Cu toate cd a continuat sd scadd in 2018, procentul persoanelor
expuse riscului de sdrdcie sou de excluziune sociald era in continuare printre cele mai
ridicate din UE unul din trei romani fiind expus riscului de sdrdcie sau de excluziune
sociald. In 2018, rata sdrdciei persoanelor incadrate in muncd a scdzut, dar este totugsi de
15.3 %. Riscurile de sdrdcie afecteazd mai ales zonele rurale si grupurile vulnerabile si tind
sd fie asociate cu un nivel scdzut de educatie si cu un statut socioeconomic nefavorabil
Sdrdcia in ranaul copiilor rdmdne printre cele mai ridicate din UE, afecténd un procent de
381% din copii comparativ cu media UE, de 243 %. Transferurile sociale au un impact

foarte mic asupra reducerii sdrdiciei (Comisia Europeand, 2019d).

Investitiile

Dupd rezultatele modeste inregistrate in 2018, volumul investitiilor totale si-a
revenit in 2019, crescénd cu peste 18 % in primele trei trimestre ale anului. in 2018,
investitiile totale au reprezentat 210 % din PIB, depdsind media UE, de 20,3 %, si a fdrilor
invecinate de 20,9 %. Investitiile private av scdzut la 18,3 % din PIB, dar au rdmas peste
media din restul tdrilor din UE si din fdrile cu caracteristici simifare. Intre timp, investitiile
publice s-au redresat usor dupd nivelul cel mai scézut pe care I-au Inregistrat in 2017,
dupd aderarea la UE, crescénd pdnd la 2,7 % din PIB (a se vedea sectiunea 4.4), dar
rémdéndnd totusi sub media UE si mult sub media tdrilor invecinate. Investifiile totale au
cunoscut un reviriment in 2019, crescand cu peste 17 % in primele tref trimestre ale anulvi
Se anticipeazd cd volumul acestora va rdmane relativ important spre sférsitul actualei
perioade de programare datoritd investitilor in sectorul constructiilor si accelerdrif

cheltuielifor cu proiectele cofinantate de UE.

Investitiile ar putea fi afectate de gradul persistent de incertitudine.
Imprevizibilitatea continud a politicilor publice ar putea afecta increderea intreprinderiior
si deciziile de investitii (a se vedea sectiunea 4.4.5). Presiunile exercitate asupra bugetului
ca urmare a adoptdrii noii legi a pensiilor (a se vedea caseta 4.17) riscé, de asemenea, sd

tragd in jos nivelul investitiifor publice.

Pozitia externd

Deficitul de cont curent s-a deteriorat si mai mult in 2019, pe fondul cererii
interne puternice care sustine importurile. Dupd o crestere puternicd in 2018 la -4.4 %
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din PIB, se estimeazd cé deficitul de cont curent a scdzut si mai mult, gjungdnd la -51%
din PIB in 2019 (graficul 17). Deteriorarea balantei comerciale a mdrfurilor a fost
principalvl factor responsabil de aceastd evolutie, deficitele comerciale in materie de
bunuri intermediare si de bunuri de consum fiind cei doi factori principali. Deficitele s-au
datorat cresterii importurilor, mai rapidd decdt cresterea exporturilor. Incetinirea cresterif
excedentului de servicii a contribuit, de asemenea, la aceastd tendintd. In ansambly, s-au
inregistrat rezultate bune la export iar cotele de piatd au crescut La fel ca in 2078,
balantfa contului curent continud sd se abatd de lo valorile de echilibru sustinute de

fundamentele economiei

Graficul 17:  Defalcarea contulvi curent si contul de capital
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Sursa: Comnisia Europeand

Pozitia investitionald internationald netd pare sd intre pe o curbd@
descendentd dupd ce a cunoscut o imbundtdtire in ultimii ani. De la un minim de -68 %
din PIB in 2012, pozitia investitionald internationald netd a ajuns la -43,7 % din PIB in 2018,
scdzand apoi din nou usor, pand la -44.3 % in T3-2019. ca urmare a deteriordrii balantei
contului curent. Aceastd evolutie ar putea continua in condifiile incetinirii cresterii PIB-ului
si se preconizeazd cd deficitul de cont curent va creste In continuare. O balantd pozitiva
a contului de capital a atenuat partial, dar nv a contrabalansat intrutotul imprumuturile
nete ale tdrii. Imbundtdtirea anterioard a fost determinatd de o reducere semnificativé a
altor investitii (imprumuturi numerar si depozite, credite comerciale). In ultimul timp,
investitifle de portofoliv au crescut, in timp ce activele de rezervd au scézut usor (a se

vedea sectiunea 4.4.1). _
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Inflatia si politica monetard

Inflatia este in scddere, dar ramane printre cele mai ridicate din UE. Dupd ce
atins un varf in septembrie 2018 (4,7 %), indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC)
a inceput sd scadd, cobordnd usor sub 3,9 % in 2019, dar rdmdndnd in continuare printre
cele mai ridicate din UE (graficul 1.8). Diminuarea inflatiei IAPC s-a datorat in mare parte
scdderii preturifor la energie, cauzatd de evolutia preturilor la petrol la nivel international
In pofida scdderii moderate a inflatiei globale, inflotia de bazd (excluzénd energia si
produsele alimentare neprelucrate) o rdmas ridicatd in cursul anului 2019, cu o valoare
medie de 38 % sustinutd de cresterea puternicd a salarilor. Pe termen mediu, se
preconizeazd o scddere moderatd a inflatiei globale la 34 % in 2020 s/ la 33 % in 207,
ceea ce ar permite reintrarea in valorile definite ca bandd-tintd de inflatie de cdtre
Banca Nationald a Romaniei (BNR) (25 % + 1 punct procentual). BNR a menfinut rata
dobdnzii de politicd monetard la 2.5 % in cursul anului 2019 si la inceputul anului 2020,
aplicdnd totodatd un control strict asupra lichiditdtilor de pe plata monetard pentru a

contracara presiunile inflationiste.

Graficul 1.8: Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC):
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(1) IAPC la impozite constante presupune reflectarea integrald a modificdrilor
TVA-ului in preturile de consum.
(2) Tintele de inflatie exprimate ca variatie anvald a IPC si stabilite ca valori mediane intr-
o bandd-tintd de +/- 1 punct procentual.

Sursa: Comisia Europeand, Banca Nationald a Romdaniei
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Finantele publice

Deficitul public a crescut considerabil, ca urmare a nivelului mai ridicat al
cheltvielilor curente. Se estimeazd cd deficitul global a crescut de la 29 % in 2018 la
36 % din PIB in 2019, in principal din cauza cheltuielilor salariale din sectorul public. Se
preconizeazd cd deficitul global va continua sd creascd, ajungdnd la 4.4 % din PIB in
2020 si la 6,1 % din PIB in 2021, ca urmare a dispozitiilor adoptate in vara anului 20719 ce
prevdd o majorare semnificativd a nivelului pensiilor pentru limitd de varstd (a se vedea
caseta 4.11). Se estimeazd cd deficitul structural va creste in 2021 pénd la aproape 6 %
din PIB-ul potential (graficul 19).

Graficul 19:  Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului

previziune
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Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei Europene din toamna
anului 2019

Se estimeazd cd datoria publicd va creste. Se preconizeazd cd datoria publicd
va creste, pe fondul accentudrii deficitului public, de la 35 % din PIB in 2018 la 40,6 % din
PIB in 2021 In ijpoteza mentinerii politicilor actuale, se estimeazd cd datoria publicd va
ajunge la peste 90 % din PIB pdnd in 2030, Costul financiar al datoriei publice este cu
mult peste cel al tdrilor cu caracteristici similare (graficul 110). Pietele financiare percep
riscul suveran ca situdndu-se la limita inferioard a categoriei investment grade’, datoria
suverand obtindnd ratingul ,BBB-" sau un rating echivalent din partea principalelor trei
agentii de rating. La 10 decembrie 2019, S&P Global Ratings si-a revizuit perceptia asupra
Roméniei considerdnd cd, datd fiind orientarec bugetard a [drii, perspectivele acesteia
nu mai sunt stabile, cf negative (sectivnea 4.1.4).
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Graficul 110:  Randamentul obligativnilor de stat la 10 ani: Romania si tdrile
cv caracteristici similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Capitalizarea sectorului bancar este superioard mediei UE, dar persistd unele
vuinerabilitdti. Cu toate cd nivelul de capitalizare si finantare a sectorului bancar a
rémas solid, odatd cu cresterea creditelor neperformante noi (NPL) au reapdrut unele
semne de deteriorare a activelor, in civda faptului cd ponderea brutd a creditelor
neperformante la nivel de sistem a scdzut si mai mult. Existd in continuare o legdturd
puternicd intre bdnci si entitdtile suverane, in condifiile in care definerife de obligatiuni de
stat reprezintd aproape 18 % din totalul activelor din sectorul bancar, cu o preferintd
marcatd cdtre activele nationale, in comparatie cu o medie de 3.2 % pentru bdncile din
zona euro. in 2018, nivelul de intermediere financiard a fost de 25,6 % din PIB, sub media

UE, fiind limitat de modificdrile legisiative si de deficientele din sectorul corporativ.

Volumul total al creditelor a continuat sd creascd in 2019, chiar dacd intr-un
ritm mai lent. Activitatea de creditare a crescut mal puternic incepdnd cu sfarsitul anului
2017, cand cresterea economicd a atins un varf in Roménia. Din punctul de vedere al
structurii creditelor, in 2019 aproximativ 75 % din credite au fost acordate sectorului privat
national si aproximativ 20 % au fost imprumuturi acordate nerezidentilor. Un procent in
scddere din totalul creditelor, respectiv 2,8 % a fost directionat cdtre sectorul public. In
ceea ce priveste structura creditelor private, cea mai mare parte a creditelor acordate
de bdnci au continuat sd fle date gospoddriilor, in civda unei usoare regresii a ponderii

lor in 20719 (graficul 111). Creditele acordate societdtilor nefinanciare au rédmas, in linii
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mari, stabile, dupd ce au cunoscut un ritm mai alert de crestere la sférsitul anului 2018 si

la inceputul anului 2019,

Graficul T17: Credite acordate gospoddriilor si societdtilor nefinanciare
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Sursa: Banca Nationald a Romdaénief

Volumul creditelor private a radmas relativ constant in 2019, cele mai bune
rezultate in materie de crestere inregistrand insd creditele in valute strdine.
Ponderea in totalul creditelor a tuturor tipurilor de imprumuturi in valutd a rdmas, in linii
mari, neschimbatad in 2019 fafd de anii precedenti Cu toate acestea, sectorul privat pare
sd ceard mai putine imprumuturi denominate in moneda nationald, in schimb
imprumuturife in monede strdine, in principal in euro, au cunoscut un avant puternic in
2019, in special in cazul societdfilor nefinanciare. Volumul imprumuturifor in monede
strdine acordate societdtilor a crescut la inceputul anului 2019 pentru prima oard din 2016

(BNR, 2019)

In ultimii 10 ani, in ceea ce priveste distributia creditelor acordate
gospodadriilor, raportul dintre creditele pentru locuinte si creditele de consum s-a
inversat. in 2009, doar 23 % din aceste credite erau pentru locuinte. incepénd cu 2016,
creditele acordate gospoddriilor pentru focuinte au depdsit ca pondere creditele de
consum. In 2019 aceastd tendintd a continuat, incurajatd de cresterile venitului net si de

mdsurile de sprijin public pentru creditele jpotecare cum ar 1 programu! . Prima casd”.
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Piata locuintelor

Constructiile de locuinte auv cunoscut o crestere puternicd, in timp ce preturile
la locuinte au rémas relativ stabile. In T3-2019, activitatea de constructie de locuinte a
cunoscut o expansiune de 331% ca valoare anuald, in contrast izbitor cu declinul
cunoscut de sector in 2018 Dezvoltarea sectorului a fost favorizatd de cresterea
veniturilor gospoddriilor si de reducerea cotei de TVA la 5 % la cumpdrarea unei a doua
case. Se previzioneazd cd aceastd tendintd de crestere a sectorului va continua gl in
2020, asa cum o indicd intentiile consumatorilor. Dupd inregistrarea unor rate importante
de crestere in prima jumdtate o anului 2018, preturile la case au stagnat in o doua
jumdtate a anului. Preturile au inceput sd creascd din nou in prima jumdtate a anului

20719,
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Tabelul 1T Principalll indicatori economici gi financiari

revzii
2004-2007 2008-2012 2013-2016 2017 2018 2019 202C
PIB-ul real (variatie anual3) Y76 0,7 30 7.1 4.4 3.9 38
Cresterea potenfiala (varialje anuald) 6,1 25 33 45 46 4.4 38
Consumul privat (variatie anuald) 12,8 0,0 46 10,0 7.3
Consumul public (variatie anuala) 19 1,2 0,6 4.2 21
Formarea bruta de capital fix (varialie anuald) 23,6 -3,7 1.1 36 -1,2
Exporturi de bunuri si sendcii (variafie anual&) 13,9 7.0 12,0 7.6 6.2
Importuri de bunuri §i senicii (varialie anuald) 21,9 1.4 10,5 10,8 9,1
Contributja la cresterea PIB-ului:
Cerere intema (varialie anuala) 15,2 1.1 3.2 7.1 4,7
Stocuri (variafie anuald) -1.4 0,0 03 08 1,2
Exporturi nete (variafie anuala) -6.4 1.3 04 -14 1,4
Contribufia |a cresterea poteniald a PIB-ului:
Farta de muncé totald (ore) (variatie anualé) -0,7 -1,2 0,4 03 0,2 0,1 -0,1
Acumularea de capital (variatie anuald) 2,1 2,3 1,0 0,6 1,1 13 13
Productivitatea totald a factorilor (variatie anual) 47 1.4 2,6 3,6 3,2 29 2,7
Deviafia P1B 4,6 -1,0 -2,0 1,0 0,4 01 -0,1
Rata somajului 7.2 6,6 6,7 4,9 4,2 3.9 4,2
Deflatorul PIB (variaie anuals) 13,4 6,2 2,5 47 6,3 7.3 4.5
Indicele armonizat al prefurilor de consum (JAPC, \ariafie anuald) 8.1 57 0.8 1 4.1 39 34
Remuneratia nominald per salariat (varialje anuala) 15,8 8.0 6,9 14,8 13,4 13,0 9,2
Productivitatea muncii (reald, per salariat, varialje anuald) 7.8 2,5 4,5 4.6 4,2 . .
Costul unitar al muncii (CUM, intreaga economie, \arialie anuala) 7.4 53 2,2 9.8 88 88 56
Costul unitar real al muncii (variatie anuala) 53 -09 -0,3 49 24 1.4 1,0
Rata reald efectivd de schimb (CUM, variatie anuald) e -3,0 1,2 7.9 59 35 24
Rala realé efectivi de schimb (IAPC, variatie anualé) 85 -2,9 03 -1.7 23 -0,2 0.6
Rata neté de economisire a gospodériilor (economii nete ca procent
din venitul net disponibil) -23,2 =211 -19.4 -15,4 -8,9
Fluxul de credite private, consolidat (% din PIB) 14,0 3.0 -0,8 FiT 1.9
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PIB) 43,7 70,6 60,1 50,9 47,4
din care datoria gospodériilor, consolidaté (% din PIB) 12,0 214 17.8 16,1 15,8
din care datoria societétilor nefinanciare, consolidata (% din PIB) 31,8 493 42,3 348 31,6
Datoria neperformanta bruta (% din instrumentele totale de datorie
5i totalul creditelor si creantelor) (2} 1.4 . 13,0 5.1 4,1
Socielali, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de -2.4 8,7 121 12,2 6,7 6,7 6,9
Societalj, excedentul de exploatare brut (% din PIB) 26,6 ana7 316 30,5 28,0 28,1 21,8
Gospoddrii, capacitatea netd de finanfare (+} sau necesarul net de -5,6 -7.9 -9.1 -11.3 -6,9 -6,8 -6.4
Indicele corectat al prefului locuintelor (varialje anuala) . . 07 33 1.3
Investitii privind constructia de locuinte (% din PIB) 2,0 2,9 25 2,7 20
Balanta contului curent (% din PIB), balanta de piali -10,3 -6,2 0,7 -2.8 44 -53 -5,5
Balanta comerciald (% din PIB), balanta de plai -11,4 7.4 -06 -2.1 -3.1 : :
Raportul de schimb pentru bunuri i senicii (variafie anuald) 7.5 1,0 13 0.1 048 09 0.4
Balanta contului de capital (% din PIB) 05 0,6 2.4 1,2 1,2 . .
Pozilia investilionala intemalionald neté (% din PIB) -37.4 -61,7 -56,0 474  -437
NENDI - PIIN férd instrumentele care nu prezinté risc de neplata (% -5,0 -22,2 -13,6 -55 -39
Datoriile Pl férd instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% 36,1 57,7 41,7 37,4 34,1
Rezultatele la export vs. farile avansate (variatie % in cursul a 5 ani) 84,0 69,7 241 34,5 21,6 . .
Cota de piafd a exporturilor, bunuri si senicii (varialje anuala) 13,9 23 7.7 3,0 40 2,5 0,5
Fluxuri de ISD nete (% din PIB) E -2,8 2 -2,6 -2,4 i 2
Scldul bugetului general (% din PIB) -1.7 -6.1 -1.6 -2,6 -3,0 -3,6 4.4
Soldul structural (% din PIB) 5 ] -1,0 -3,0 27 -3,5 4.4
Datoria publica bruta (% din PIB) 14,8 26,9 38,0 351 35,0 35,5 37,z
Ponderea impozitelor in PIB (%) (3) 288 27.3 273 258 271 273 278
Cota de impozitare pentru o persoané care castigé salariul mediu . 28,5 25,5 256 36,9 . .
Cota de impozitare pentru o persoand care castiga 50 % din salariul
mediu (%) (4) 25,4 22,7 22,5 34,6

(1) Pozifie Investifionold internafionald netd  (PIN), excepténd  investifiie  directe s activnife din  portofoliv.
(2) Grupurile bancare nafionale s bdnclle independente, fillolele s/ sucursolele din UE s din eforo UE affote sub control sirdin.
(3) Indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor in PIB include contributile sociale imputate angajatorilor si agadar, este diferit de indicatorui
analog uiilizat in secfiunea privind taxele siimpozitele.

(4) Definit ca impozitul pe venit asupra venitunior salariale brute, la care se adougd contributille la asigurdrile sociale ale angajatului, din
care se scad beneficiile de asisten{d sociald universale In numerar, exprimat ca procent din veniturile salaricle brute

Sursa: Eurostat st BCE la 4.22020, cu condlfia dispenibliitdfii datelor; Comisia Europeand pentru cifrele din previziuni (pentrv PIB-ul real s
IAPC - previziunile din iarna onului 2020, in rest - previziunile din toomna anului 2019)

SURSA: https.//eceuropa.eu/info - ,Raportul de tard din 2019 privind Romdnia”
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unef zone centrald de tip industrial, zona
este putin populatd avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condifiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialior
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobifiari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cereri

- echilibru cerere - oferta : pe piota proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de bunuri
de consumn, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzdrifor,
la momentul actual consider starea pietei imobifiare, pe acest segment in
stagnare.

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

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vdnzare este
cuprins intre 140 - 190 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la
Utilitdi).

- cotatii chiria anuald: 3 - 6 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piafd a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund vtilizare

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

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

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

Conceptul de “cea mai bund vtifizare” reprezintd alternativa de utifizare a
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera fpotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluvare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii

Relatiite dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentulul piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va i pusa proprietateaq.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maf bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisd legol:
posibila fizic;
Justificatd adecvat;

fezabildg financiar;

YV V V V

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund vtilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenulul sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate i eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldtit peniru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utiliz&rii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai bund utilizare o constructiei.

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

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd vtilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

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

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdfile similare ce au fost vdndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de
comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evalvatd ar fi
vdndutd, dacd este oferitd pe piafd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este

cunoscutd din anunturile imobifiare si din baza de date a evaluatorului
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Avdnd in vedere situafia in care se afid piata imobiliard s-au identificat anunfuri
cu terenuri libere situate in zone rurale simifare ale judetului Braila.

Evalvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale ” Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consflivivi judetean, a Consiliviui General al Municipiului
Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incdt sa asigure recuperarea pretului de vanzare al
terenuiui, in condiii de piatd, la care se adaugd costul lucrarilor de infrastructura

aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Tncat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldarii riscurilor,
astfel:

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2079- 2020

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurifor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formufa determindrii valorii de
piafé si anume:

- i Venit—an, v
~ (+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada de

recuperare este mai mare de 10 ani.

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

superficie.
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Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=] 1
V=rx ; (1+ k)i unde r =chiria anuala

Pentru determinarea chiriei anuvale utilizam formula.

__¥
i=1 1
2@y

R

V=

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evalvatorilor

Jr. Alina-Maria Androniu

Licentiata in drept, absolvent al Universitatii Danubius Galati, Facultatea de
Drept, promotfia 2008.

Licenfiata in asistenta-sociala, absolvent al Universitatii Bucuresti, Facultatea
de Asistenta Sociala, promofia 2000.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 10184,

Certificat de asigurare profesionaid nr. 32080/22.01.2020 Allianz Jiriac Asigurari

S.A..
Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

«Evaluarea Proprietdfii Imobiliare” si ,,Bunuri Mobile".

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii
sf Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009.

Certificat de ,Expert Achiziti Publice" eliberat de SMART EXPERT EDU
SOLUTION Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2012.
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4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatifle prezentate In raport sunt
adevdarate si corecte;

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

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

e fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului
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5. CONCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piafa determinatd prin abordarea prin piajd este:

18400 lei echivalent a 3770 euro (248,21 lei/mp echivalent a 50,94 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104,
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia meaq, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, str. Grivita nr. 149, CF 95990 (74 mp indiviz),

jud. Brdila proprietatea Municipiului Bréifa - domeniul privat, este de:

18400 lei echivalent a 3770 euro (248,21 lei/mp echivalent a 50,94 euro/mp)

Suprafata este de 74 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1029 lei echivalent a 211,2 euro (13,9 lei/mp echivalent a 2,85 euro/mp).
Valoarea estimata a pretulvi lunar al dreptului de superlicie este de:

85,8 lei echivalent a 17,6 euro (1,16 lei/mp echivalent a 0,238 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalltate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzacti, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), far in cazul persoanelor juridice in funcfie de

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

Data: 07.12.2020
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

Jjr. Alina Maria Androniu
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