ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G6805
din Z'7.11.2024

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii
tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii
autorizate, conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.
421/31.08.2020, cu modificarile ulterioare.

CONSILAUL IOCAIL NMUNICIFPAL BERAITIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Institutiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor
de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, modificata prin H.C.L.M. Braila
nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Braila nr. 352/16.07.2021 si completata prin
H.C.L.M. Braéila nr. 282/30.05.2022;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. @), art. 108 lit. c), art.
297 alin. (1) lit. c) si art. 333 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile 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 inchirierea prin incredintare directa a unor terenuri ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip
balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, cu modificarile
si completarile ulterioare, dupa cum urmeaza:



1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 17,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. Rosiorilor nr. 21, bloc B21, sc.2, parter, adiacent
apartamentului nr. 3, proprietatea Asociatiei Casa de Ajutor reciproc BRAICONF
Braila, prin reprezentant Holban Irina, pentru schimbare de destinatie spatiu de
locuit in spatiu birouri, practicare gol de usd, amenajare trepte si alee de acces
din exterior in imobil, conform certificatului de urbanism nr. 581/16.05.2024 si
conform C.F. nr. 70366 - C1 - U18.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 503/17.09.2024 si se identifica in planul de amplasament si delimitare
a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotéarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 4,44 lei/mp/lunéd conform
raportului de evaluare intocmit de catre evaluator ANDRONIU CONSULTING
S.R.L., potrivit anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeazd anual, in functie de raportul
leu/euro.

2. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafata de 16,00 mp, ce apartine domeniului public al

Municipiului Braila, Aleea Humulesti nr. 5, bloc A1, sc.3, parter, adiacent
apartamentului . 36, propriotatea MMM Rl S

pentru amenajare cabinet optica medicala — extindere, alee de acces,
rampa persoane cu handicap si recompartimentare conform autorizatiei de
construire nr. 937/04.10.2005.

(2) Terenurile ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 575/17.10.2024 si se identifica in planurile de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 4,7782 lei/mp/luna
conform actului aditional nr. 5 la contractul de inchiriere nr. 92/20.09.2005,
actualizat.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul leu/euro.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directia Achiziti Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SILVIA BOBI

/ﬂeﬁi ‘— CONTRASENNEAZA

g SECRETAR GENERAL,
| ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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n- ANDRONIU CONSULTANTA
A\ CONSULTING $I EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE
MR 2411081/08.11.2024 e
CONTRACT 57197/05.04.2024"

COMANDA 8/255050/15.10.2024

' Solicitant: MUNICIPIUL BRAILA
Destinatar: MUNICIRIUL BRAILA

" Evalugreaimobiliare

terenului din’ Brailasstr. Rosiorilor .
3. BliB21isc. 2, parter, adiacentiap: 20,
plzrolllenl i iRl b S LB B Bt
UNICIPIULUL BRAILA = DOMENIULE A

Anexa NR.2Z
L4 Heert MR G855 1y as2g
Brdila, str. Neagra nr.5, _ j.g-{q, Braitct

‘email: office@acos.ro
‘Mob: 0722.635.370



email: office@acos.ro

” ANDRONIU CONSULTA NTAT Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila
o\ CONSULTING I EVALUARE Mob: 0722.635.370

Declarotie de conformitote

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificarn ca afirmaiile prezentate si susfinute in
prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificom ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul
raport sunt limitate numai la jpotezele si condifiile limitative specifice si sunt analizele, opinifle si concluziile
personafe, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul acestui raport
de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu sunterm pdrtinitori fata de vreuna din pdrfile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau infelegere care so-i confere acestuio
sav unel persoane ofiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evalvatorul si nici o persoana afiliata sou implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiei,

Analizele si opinile noastre ou fost bozate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si metodologia de
luerv recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationala a £ valuatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supuso evaludrii a fost inspectata de cdire personalul Expert Evaluator Androniu lufian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La dota elabordrii 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
intocrnirii acestui raport.
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1 SINTEZA - REZUMAT S! CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd sia chirfef pentru terenului din Bréila, str. Rosiorilor,
nr. 23, Bl. B21, sc. 2, parter, adiacent ap. 20, jud. Brdila, afiate in proprietatea MUNICIPIULU! BRAILA -
DOMENIUL PUBLIC.

Destinatarul lucrérii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBL IC.

Data evoludrii: 04-08-2024
Curs valutar de referinté BNR la data evoludrii 49747 L E) I/ EURO.

Valoareo de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de: 906,67 lei (53,33 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de: 75,56 lei (4,44 lei/mp).

13600 lei echivalent a 2730 euro (799,19 lei/mp echivalent a 160,65 evro/mp)

Suprafota este de 17 mp

“Voloarea de piatd nu este ofectata de TVA, aceasta toxa fiind un element de fiscalitate care apare
sav nu in momentul realizdrii unei tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tronzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor Juridice in functie de inregistrarea
fiscalo a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA),

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.
ec. lulian-Cosmin Androniv
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2. CONSIDERATI GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii if constituie terenul din Brdila, str. Rosiorilor, nr. 23, 81, B21, sc. 2, parter, adiacent
ap. 20, jud. Brdila, affate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare menfionote mai sus si estimarec valori
adecvate si a cuantumului chiriel, in vederea inchirieri

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cozul de fold, este inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

2.2, Prezentarea echipei de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de intreprinderi proprietdfi
imobiliare si bunuri mobile, membru titulor al Asociafiei Nafionole @ Evaluatorifor Autorizafi din Romdnio -
ANEVAR cu Legitimatia nr. 10786,

2.3. Beneficiar

MUNICIPIUL BRAILA.

2.4. Daota estimdrif valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cdtre evalvator
(data evaludrii) este 04-08-2024.

Datao elabordrii raportului este 08.71.2024,

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a facut in data de 04-08-2024

2.6. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de jpoteze si condifii limitative , prezentate in cele ce urmeazd. Opinia
expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu cefelalte aprecieri din acest
raport.

Principalele jpoteze silimite de care s-a finut seama in elaborarea prezentulvi raport sunt urmdioarele:

lpoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca find liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpanire responsabild s/ o administrare competentd a proprietdfil;

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

Toaote documentatiile tehnice se presupune o fi corecte. Planurile si materialul grafic din acest roport
sunt incluse numai pentru a ajuta cititoru! sé-si facd o imagine referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sav nevizibile ale proprietéti subsolului sau structurii ce ar
avea co efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea sitvafii
sau pentru obfinerea studiifor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea for;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordonfd cu toate reglementdrile locale s
republicane privind medivl inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizafiile, certificatele de funcfionare si alfe documente solicitote de
autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau de cdire organizatii sau institufii private, au fost sau
pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportulul;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructilor corespunde cu granifele descrise sinu exista alte
servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostind de existenta unor materiale periculoase pe sau in proprietate, materiale
care pot ofecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea sd detecteze aceste
substante. Valoarea estimatd se bozeozd pe jpoteza c¢d nu existd asemeneo materiale ce ar afecta valoarea
proprietdti. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd
necesard peniru descoperirea lor;

Conditii limitative:

Orice proporifie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este aplicabild numai
pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte
evaludri s, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietd}ii considerate in intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi portiale va anula aceastd evaluare,

Definerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da drepiul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatoru! nu ar i solicitat sG acorde consuftantd ulterioard sau sa
depund mdrturie in instanid, in afara cazului cand aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil:

Conjinutul acestul raport, aldt in totalitate sou in parte (in special concluzille, Identitatea evaluatorului
sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medif
de informare fdra aprobarea scrisa si prealabild a evalvatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
prletei pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in funclie de conditife viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele beneficiarulu in
concordanto cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorif de piofo, asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2022



5.C ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRL CORPORATIV ANEVAR

Deoarece scopul evaludrii este evalvorea proprietdfii imobiliare menfionate mai sus Sf estimarea
volorii adecvate si o cuantumului chiriei, in vederea nchirierii, tipul de valoare estimatd in prezentul raport este
valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sav o datorie ar puteo fi schimbat(d)
la data evaludir, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrét. intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat siin care pdrtile av actionat fiecare in cunostingd de couzd, prudent si fard constréngere.

Delinifie conform IVS - Cadrul general,

28, Declarorea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentulvi raport de evaluare au fost luate In considerare Standardele de evaluare
ANEVAR - SEV 2022 gstfel:
SEV 100 - Cadruf general
SEV 101 - Termenii de referint of eveludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupro proprietdtii imobifiare
SEV 300 - Evoludri pentru raportarea finonciard (VS 300)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 £ valuarea bunurifor imobile
2.9. Materialele si sursele de in formatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizot:
o 0.G. 24/2011 - Privind vnele mdsuriin domeniul evaludrii bunurilor;
©  Hotdréreo nr. 3/2017, publicatd in Monitoru! Oficial ol Romadniei nr. 986/12. 12.2017-privind
adoptarea Standordelor ANEVAR editia 2022,
o  documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdti imobiliare evaluate, care ou fost
puse la dispozitio evaluatorului de cétre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o Stondarde internationale de Evoluare s/ Standarde ANEVAR 2022, respectiv:
»  SEVI00 - Cadrul general (1VS - Cadru general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludiii (S 707)
SEV 102 - Implementare (IVS 02)
SEV' 103 - Raportare (1VS 103)
SEV 230 - Drepturi asupro proprietatii imobiliore (1VS 230)
SEV 232 - Evaluareo proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1V5 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiord (VS 300)
o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din;
»  GEV 630 - Evoluarea bunurilor imobife
> .Evalvarea proprietdii imobiliore” Editie a doua canadiand, Conada, 2002, traducere
din limba engleza;
> .Evalvarea masinilor si echipamentelor’. American Socie ty of Appraisers;
»  Observafii si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietatii supuse
evaludriy;
Informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietdti similare cu cea evaluatd, o parte
dintre acestea find atasate raportului in anexe.
2.10.Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de o stapani bunul de a-/ folosi
de a-i culege foloasele materiale s/ de a dispune de el in mod exclusiv sl perpetuy cu respectarea dispozitiilor
legale.

A O A T A T
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Conform declaratiel proprietaritor, dreptul de proprietate asupra imobilului mentionat mai sus, este
indiviz si apartine Municipivlui Bréila - DOMENIUL PUBLIC.

Aceste informatii au fost considerate credibile i corecte, evaluatorul neverificand autenticitateg
actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trei atribute:

*  FPosesig - de a stdpéni;
*  folosintag - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
*  Dispozitig - de o dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei imitéri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
s legale
. Judiciare,
*  Conventionaole.

Deoarece in cazul de fatd forma de broprietate este completd, respectiv proprietatea deplind, adicd
negrevatd de alte cote de participare squ de mosgtenire, find supusd numar limitérilor care corespund celor patru
atribufil fundamentale ale statului respectiv obligatiei legale de a pidtiimpozite, de a f7 expropriald, de arespecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulug).

Peniru stobilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul roportului de evalvare,
expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar copii dupad:

»  Comanda nr. 259050/15.10.2024

Expertul evaluator nu a awut la dispozitia ofte documentele care sé ateste dreptul de proprietate
asupra proprietatii imobiliare supusd evaludrii

Evaluatorul declord & nu i~au fost puse o dispozitie documente in originol pentru proprietatea
evaluatd.
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Avénd in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabiiitate privind
descrierea situatiei juridice sau a veridicitdtii octelor de proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11.Clavzele de nepublicore si responsabilitoteo cdtre tertf

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarot §i nicl o
responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceplatd de evaluator fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate i publicat integral sau partial si nici inclus intr-un document destinat
publicitdfii féré acordul scris si prealabil of expertulu] cu specificarea formei si contextului in care acesta va
apare.

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui i afifierii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fird aprobarea scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum o fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientuivi
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mésura in care au fost puse la dispozifie de solicitant;
stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului:
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditilor limitative specifice oblectivului de care trebuie s& se fing
seoma la dervlarea tranzactiel;
onaliza tuturor informafillor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
» aplicarea metodei de evalvare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i
fundamentarea opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru

adoptate de cdtre ANEVAR.

VVYVYY

v

32 Identificarea imobilului

Imobilul se afid Brdila, str. Rosiorilor, nr. 23, Bl. B21, sc. 2, parter, adiacent ap. 20, jud. Brdila, proprietatea
Municipiviui Braila - DOMENIUL PUBLIC

Zona este centrald - Centrul Istoric.

Teren cuv suprafata de 10 mp.

Inspectia s-a fdcut in daota de 04-08-2024.
L ocalizare:

ko oy :
e
SRR PN e, ﬁﬂ’i«i{‘«-n% 21y
33 Descrierea zonei de amplasare
Zona de omplasare este centrald a orosului Brdila.
Artere importante de circulotie in apropriere:
»  Auto - str. Scolilor
»  Calitatea refelelor de transport: asfaft.
Caracteru! edilitar af zonef
> Imobile rezidentiale.
» nzond se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mdrfuri
de calitate, cu supermarket-uri

o Unitdti de invdtdmant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o  Cusedide bdnci
Utilitéti edititare

»  Refea urbaond de energie electricd
¥  Retea wrband de apd
»  Retea urband de conalizare
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»  Retea urband de telefonie, cablu §i internet
Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa centrald omplasare bund. Dotdri §i refele edifitare bune. Poluare redusd. Ambient
civilizart.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 17,00mp.

Pe reren nu existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces din str. Rosiorifor.

Terenul nu este imprejmuit.

Utilitéti: are acces indirect la curent electric, apd-canclizare si gaz metan.
Vecindtdfile sunt proprietdfi comerciale si rezidentiale

3.5 Descrierea constructief

Balcon exterior adjacent ap. 20 din str. Rogiorilor, nr. 23, Bl. B21, sc. 2, parter.

36 Studivl pietei

Definirea pietei si subpreter:

Standardul international de Evaluare GN T - «Evaluarea proprietdtii imobiliare» mentioneazd cd: .0
piatd imobiliord poate i definita ca interactivnea dintre persoane fizice sau entitdti core schimbd drepturi de
proprietate pe alte oclive, de obicei bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentiolul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinite si motivatiile investitorifor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd lo schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pie tele imobiliare fac obiectul unei diversitdli de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri de valori mobiliare sou de mdrfuri pletele
imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt
o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliore. Co urmare, oferto de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificarile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobifiara nu se autoregleazd, fiind influenfatd de multe ori
de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat;
existdnd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. in functie de factori
ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietGti imobifiare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

Fiata imobifiard rezidentiald;
Piata imobiliard comerciald;
FPiata imoblliard industriold;
Piata imobiliard agricold;

¢ Piafo imobiliard speciald,

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in prezent piata
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd, caracterizatd o ramanere in urma cererii s
prefuri in scddere. In consecingd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine preturi mai mici
pentru proprietdfile disponibile.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei pe doud niveluri:

. din punct de vedere ol pietei largi, de ansamblu,
® din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd,

Analiza de piotd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd deosebita in procesul de evaluare
sinu trebuie confundatd cu analiza generald de piafd sau cu alte studii simifare.

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

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotafifor si comportamentului participantilor de pe piafd,
evaluvatorul poate stabil atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentruv determinarea celei mai bune utilizdri o proprietdfii evaluate.
Evalvatorul trebuie s& identifice relafia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate.
Aceastd relatie indicd gradv! de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piofd a unei proprietd}i este in mare mdésurd determinotd de pozitio sa compelitivd pe
piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafd oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea
celor tref aborddrf de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea va continua, degi intr-un ritm mar lent decat in 2022, din cauza inflatiel persistente, a
conditiilor de finantare stricte si a cresterii scdzute a partenerilor comerciall. Se preconizeazd cd inflofia de bazd
va atinge un varf in 2023, iar inflatia generald va ramane peste tinta de inflatie pe orizontul de prognoza. Se
estimeazd cd somajul va scddea doar margingl, mentindnd piafo muncii relativ stransd si cresterife salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 44% in 2024, din cauza cresterii puternice a veniturilor, ojutatd de
madificdrile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scdderea cheltuielifor curente ca pondere din FIB.
Raportul datoriei/FIB este pregnozat sa ajungd 1o 46,1% in 2024,

* S S @
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Indicatars 2022 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 4,7 3,2 3,5
Vl.rn;:rlréla;mrr:nt ;%) S 5,6 - '5,4 - 5,_1.“
General government bolance (% ofGDP) 6.2 7 -4
Gross public debt (30 of GOPY 47,3 ass as
*Current cccaunc oalence (% of GOP) 5.5 s a4

Rezillentd de crestere in ciuda tendintelor generale

In 2022 cresterea a atins 4.7%, determinatd de un consum privat puternic si de investitii robuste,
Indicatorif de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in 2023-T1, cu sentimentul §i cifra de afaceri
din vanzadrile cv amdnuntul in crestere, iar productio industriald ddnd semne de imbundidtire. Asteptdrile de
angajare au rdimaos la un nivel relativ ridicart.

In viitor, inflatia ridicatd, condiifile de finantare stricte si cresteraa mai redusd a partenerilor comerciali
sunt toate pregdtite sd incetineoscd cresterea reald. In cluda acestor vénturi in contra, cresterea consumuivi
privat este de asteptat sG ramand pozitiva pe fondul salarilor si pensilor mai mari, precum si al prelungirii
plafonului pretului eneraiel pénd in 2025, Schemele de sprijin guvernamentale §i o pictd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitatea economicd.

Politica monetard urmeazd sd rdmadnd strictd, cu rata de politicd monetard la 7%, afectdnd fluxul de
credit cdire economie si Investifii Cu toate acesteo, investitiile planificate in cadrul Planului de redresare si
rezilientd (RRP) si intréirile de alte fonduri UE sunt stabilite s¢ compenseze mai mult decét impactul condifiifor
stricte de credifare. Se preconizeazd cd investitiile vor sprijini puternic cresterea reald in 2023 si 2024

Se estimeazd cd exporturile nate nu vor contribui la cresterea PIB-ului In ciuda scaderii prefurilor la
energlie s a imbundidtiri termenifor de schimb, cererea internd puternicd va mentine balanfa comerciald
negaltivd. Deficitu! de cont curent este de asteptat 54 se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd,
prezentdnd riscuri externe de sustenabilitate pe termen mediu.

In ansambly, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 3,2% in 2023 si cu 3,5% in 2024, Riscurile la adresa
prognozel sunt inclinate spre scddere, deoarece intdrzierile in implementarea PRR ar putea reduce investitiile.

Somajul lipicios si presiunile salariale

In cluda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a fortel de muned rdman modeste,
deoarece o populatie imbdtranitd si migratia in masd reprezintd un obstacol serios pentru creareo de locuri de
muncd. Cu toate acesteq, integrarea pe piofa muncii a persoanelor care fug de rdzboiul din Ucraina sf vizele
pentru lucratoril din afara UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rata somajului este de asteptat sd scadd
usor, pand la 54% in 2023 51 51% in 2024. Cresterile salorfale au fost puternice, in special in sectorul privat, dar
pentru economia totald rdmdn sub inflatic totald a IPC. Piata fortei de muncd ingustd, necesitatea de a
compensa pierderile de putere de cumpdrare siinflatio ridicatd ar trebui sé contribuie la cresteri puternice afe
satariifor in 2023 si 2024,

Inflatia de bazd sG rémand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un varf in noiembrie si opoi a scdzut la 12,2% in martie, datorité prefurilor
mai scdzute fa energle. Datoritd schemei de plafonare a prefului energiel nu se asteaptd aproape nicio
modificare in aceastd componentd, deterrminatd in mare parte de miscdrile prefurilor la combustibil si la
distributia energiei Cu toate acestea, inflatia de bazd o continuat sd creascd pe fonclul cresterilor in produsele
alimentare procesate s/ serviciile. Se estimeazd c¢d va rdmdne peste inflatia generald in acest an, dupd ce a atins
un vérfin primul trimesiru, In general inflatio medie IAPC va scddea la 9.7% in 2023 sila 4,.6% in 2024, dar riscurile
sunt inclinate in sus, deocarece presiunile de crestere a safarillor sunt mari

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental ol Romdniel va scadea la 4.7% din PIB in 2023, de la 6,.2% in
2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele pulernice legate de energie vor spori venilurile
guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile curente vor creste mai putin decat PiB-ul nominal, condus
de moderarea salariilor publice. Investifille publice ca pandere din FIB sunt de asteptat sd creascd, reflectand
oblective bugetare interne ambificase si intrdri mari de fonduri UE. PIGi suplimentare cdtre pensionar,
modificarea coduluf fiscal schema de compensare pentru a face faid cresterii preturifor la energie s/ o legisiafie
anunjatd in mod credibil pentru limitarea cheltuieliior guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
prognozd. Costul bugetar net al mdsurilor de sprijiin energetic este proiectat in previziunile de primavard a
Comisiel pentruv 2023 la Q3% din PIB in 2023, comparativ cu 0,4% in 2022,

Deficitul este prognozat sa scadd la aproximativ 44% din FIB in 2024, pe mdsura ce cheltuielile curente
scad ca pondere din PIB, ca urmare a infreruperii unor mdsuri implementate in 2022/2023 in valoare de circa
03 puncie procentuale. PIB-ului si prin efectul stabilizatorilor automati decarece se agsteaptd ca cresterea
economicd norinald sa fie in continuare substanfiold. Se estimeazd cd cresterea cheltulelifor de capital va
incetini din cavza efectulul de bozd creat de cantitatea reziduald mare din ciclul bugetar al UE 2014-2020,
preconizatd in 2023, In prezent, Comisia presupune o eliminare completd a mdsurilor de sprijin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea la 45,6% din PIB in 2023, datoritd reducerii deficitulul si
ajustdrii stoc-flux, inainte de a creste la 46,1% in 2024, Riscurile la adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre
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scdaere. Cresterea mai scdzutd a PIB. viitorul cicly electoral, posibile presiuni in crestere asupra salarfifor publice
in urma ratelor de crestere reale negative oin 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflafia ridicatd
oin 2022, or putea duce la deficite bugetare mai mari

Sursa: https.//economy-finance.ec.europa.eu/economic-surveillan ce-eu-
economies/romania/economic-forecas t-romania_en

Piata imobiliard din Roménia

Piata imobiliard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-au descurcat bine
intr-un context carocterizat de incertitudinile cauzate de infla fia ridicatd si costurile de finantare si de asemenea,
ae invazia rusd a Ucrainei: Volumul in vestifilor in active imobiliare din Romaénia a atins 1.278 milioane de euro, un
nivel istoric, corespunzénd unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62%
cota de piata din velumul total franzactionat), vrmat de Retail (25%), Industrial (5% ) sf Hospitality (4%). Mai mult
investitorii romaéni au fost foarte activi avénd o cotd de piatd de 48% in volumul total fiind totodotd implicati in
cea maj more tranzactie a anului ceea ce o bresupus achizifionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aprogpe 400 de milicane de euro.

Lichiditatea pietei rémadne refativ puternicd, iar 2023 poate inregistra si o serie de tranzactii de referingd,
deoarece presiunea asupra costurilor de finan fare ar trebui 8G scadd in S2. cdnd rotele dobdnzilor stinflapio sunt
de asteptat sd fie pe o tendintd descendents, Desi Roménia rémdéne o piatd mai micd decét Polonia, ea a redus
semnificativ diferenfa dintre volumele totale de investifii in comparafie cu Republica Cehd in 2022 depdsind
totodatd si Ungaria pentru prime dotd.

Scdaderea inflaties Si crestere economicd stabild

Rata inflatiei a fost pe o tendintd descendentd in 72, atingdnd un nivel anual de 10.7% lo sfarsitul
semestrului | 2023 in Romdnia si este se Osteapltd sd fie cu o singurd cifrd incepénd cu Q3. Rata de politica
monetard nu a fost majorotd de Bonca Nafionold @ Romdéniei din ianuarie, réménénd fa 7,00%, cu posibile
schimbdri in scddere la sfarsitul anului Cresterea econornicd T1 s/ T2 are a fost solidd (3.8% si respectiv, 3%),
economia locald fiind una dinire cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd foarte dificilé
context caracterizat de presiuni inflationiste s, de asemenea, de numeroase probleme geopolitice. O crestere
consistentd a PIB-ului de 2.6% este, de asemenea progniozat pentru 2024, un on cu 4 tururi de scrutin in Roménia,

Activitate tranzactionald scazutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de doar 187 de milloane de euro a fost inregistrat in Roménia in 57
2023 ceea ce corespunde unei scéderi de 43%, comparativ cu ST 2022. Cresterea costurilor de finantare a facut
investitorii mai selectivi si o intdrziot moi mufte tranzactii in deruviare.

Cel mai activ segment in 512023 a fost cel Industrial (37% cotd de piatd din volumul total tranzactionat),
urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cefe mai mari tranzactii au fost legate de
vanzarea si feaseback-ul FM L ogistic din portofoliul séu romdnesc (98,000 mp GLA) cétre CTP pentru aproximativ
60 de milioane de eure. in ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdstréu pentru 2]
de milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15 milicane de euro,
ambele active find situat in Bucuresti Cea mai refevants iranzacfie de vdnzare cu amdnuntul a implicat cedarea
de cdtre lulivs Group a 50% din parcurife de retail din Family Market. situat in lasi cdtre W&E Assets pentru
aproximativ 15 milicane de euro.

Randamentele continud sd se miste in sus in primul semestru

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentele, foarte in conformitate
cu tendinfa inregistratd in intreaga ECE regiune, deoarece birourile si comertul cu amdnuntul au inregistrat
fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai micd cu 10 bp pentru activele industriale Si, respectiv, logistice,

Chiar dacd ratele riclicate ale dobdnzilor continud sd exercite o presiune semnificativd asupra
randamentelor de iesire, Romdnia rémane o piatd atractivd, deoarece rdspéndirea intre referintele locale si
celelalte tari din ECE, cum ar fi Cehia, Polonia sau Ungoaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (in
general, in intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piletii

imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pletei este una urband si apartine unei zone centrald de tip comercial-rezidential zona este

populatd avénd un grad de construire peste 50%.

Violorife de piaté a imobilelor similare sunt in scéidere (datoritd condifiilor actuole ale pietei imobifiare).
- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditdti a potentialilor cumpdtétori motivata de

politica monetard s adrministrotivé a boncii centrole, politica de risc a bdncilor si atingerea unei

convergente a prejurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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- caracteristici oferta: moi mare - in compaorafie cu dimensiunile cereri

- echifibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similore celei evalvate fiind influentatd de
capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de bunuri de consum, larg consum si consum
indelungat, deci functie de evolutia vanzdrilor, fa momentul actual consider starea pietei imobiliore, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditari

- cotafii oferte preturi unitare de vénzare terenuri (in zona preful de vanzare este cuprins intre 100 -
200 euro/mp in funciie de zond, suprafatda si accesul la utilitafy).

- cotafii chiria anuald pentru spatil comerciale este cuprinsd intre 5-15 euro/mp.
Piata imobiliord este putin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,

4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII
4.1. Cea mai bund utilizare

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP), cea mai bund
utilizare este definitd co find: ,cea mai probabilg utilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisa legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evalvate.”

Utilizarea din care rezulta voloarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri este consideratd cea
mai bung utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd o estimdrilor volorii de
plofa.

Conceptul de "cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectate din
giferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera jpotezele de lucru necesare aplicari
metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrérii.

Relatiile dintre compertamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele imobiliare.
Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietel sunt esentiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare.
Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd, onaliza celei mai bune utilizdri identificd cea moi profitabils
utilizare competitivd In care va fi pusd proprietatea.

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

»  cea mai bund ulilizare a terenului liber;

¥ cea moi bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebule sd indeolineascd urmdtoarele criterii:
»  permisd legal

posibild fizic;
Justificatd adecvat,
fezabild financiar;
maxim profitabila.

VYV VY VY

Cea mai bund utilizare a terenulvi considerat liber.

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

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utllizarea potentiald si nu utilizarea existentd
determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul jn care respectiva utilizare este fezabild din punct
de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecingtétilor, conduce la concluzia cd posibilitatea utilizdrii terenului in
alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractivd.

Utilizare Criterii CMBU
dhalizata Permisd Po.f:ilf)ild r—jezobfld Mc'|xlm_
legal fizic financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtil ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii care trebuie sd fie
realizald pe o proprietate prin prisma constructilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizel
asupra celei mai bune utilizari o terenului ca fiind liber.

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

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind construitd este cea actuald,
deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
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Usifizare Criterii CMBU
andlizata Permis& Posibild Fezabila Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU; Rezidentiala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comporatiel directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd cu proprietdfile
similare ce au fost véndute recent sau o cdror cifre de ofertd sunt cunoscute. Dotele proprietdtilor comparabile
sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentru o demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd
or fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am oles proprietdfi imobiliare asemdnditoare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd din anunturite
imobiiiare si din baza de date a evaluatorului

Avand in vedere situatia in care se afld piaja imobiliard s-au identificat anunturi cu terenuri libere
situate in zone rurale similare ale judetului Brdila,

Evalvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1,

4.3. Estimarea chiriei

Se aplicd urmdatoarele metode:

Metoda reziduald, reprezentdnd un hibrid intre ebordarea prin piotd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoareo totald de dezvoltare” a proprietatii imobiliare
finalizate, din core se scad costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorului obtindndu-se astfel valoarea
reziduold a proprietdtii imobiliare in curs de construire,

Metoda capitalizGrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu
o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piafd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune,

Pentru determinarea chiriei pornim de la formula determindrii valorii de piatd si anume:

VNE

c
Estimarea ratef de capitalizare se face prin metoda extractiei

Pret =

c = rata de capitalizare

Se considerd o perioadd de recuperare de 15 ani in cazul inchirierii, —l

Pentru determinarea venitului anual utilizam formula:
Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.

4.4. Calificarea evalvatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniv

Licentiat in economie, absolvent ol Acadermiei de Studii Economice Bucuresti Focultatea de Comert,
promaotia 1999,

Masterat in ,Management finonciar §i in administratie publica” af Universitafii Donubius din Galafi

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdfi imobiliore §f membru titulor ol Asociatiei
Nationale a Evaluatorifor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr. 6989

Certificat de asigurare profesionald Allianz Tiriac Asigurdri SA..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru speciafitatea ,Evaluarea Proprietdfii
Imobiliare” si ,Evaluarea intreprinderii”

Certificat de Auditor in Domeniul Colitgfi” eliberat de Ministerul Educatie, Cerceltdrii 5i Tineretulul s/ Ministerul
Muncii Familiel si Egalitélii de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educoatie, Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii
Faomiliel si Egalitéti de Sanse 2009

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
*  dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt adevérate si corecte:

. analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd door pe inform atiile prezentate in raport;
. evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;
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. tariful evaludrii nu este condifionot de valoarea raportata;

° evalvarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele profesionale si cu
contractul (instructivnile) cu clientul;

e evoluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

. nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta profesionala pentru
elaborarea raportului

5. CONCLUZI
5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piajd este:

13600 lei echivalent a 2730 euro (799,19 lei/mp echivalent a 160,65 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 41,

Co rezuftat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd estimatd a proprietdtii
teren din Brdila, str. Rogiorilor, nr. 23, Bl. B2], sc. 2, parter, adiocent ap. 20, jud. Brdila, proprietatea
Municipiviui Bréila - DOMENIUL PUBLIC, este de:

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de: 906,67 lei (53,33 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de: 75,56 lei (4,44 lei/mp).

13600 lei echivalent a 2730 euro (799,19 lei/mp echivalent a 160,65 euro/mp)

Suprafata este de 17 mp

“Valoarea de piald nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unel tranzactii, in condiiile si lo valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pldtitoare sauv nu de TVA).

Dato: 08.11.2024

Expert Evalvator

Membru Titular AN.E.V.AR.
ec. lufian-Cosmin Androniv

/:é.. ALLIAT

pasheetor )
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6. ANEXE
6.1. Definitii si termeni ai evalugrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valori, prin utiizarea principiviui economic conform
cdrvia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decdt costul necesar obtinerii unui octiv cu aceeagi
utilitate, fie prin cumpdirare, fie prin construire,

Abordarea prin piatd - oferd o indicafie asupro valorii prin compararea activului subiect cu octive
identice sau similare, of cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valori prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare a capitalului

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriotd, la data evaludrii intre
un locator hotdrat si un locatar hotdrét, cu clavze de nchiriere adecvate, intr-o tronzacie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat i in care pdrtile ou actionat fiecare in cunogtintd de couzd, prudent sf fdré constréngere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru core un anumit activ are o valoare speciald,
aatoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupro acestuia si care nu or disponibile altor cumpdrdtori de
pe piatd.

Dota evaluérii - data la care se aplica opinia asupra valorii

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participafiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard,

Fond comercial - orice beneficiv economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie la
o intreprindere sau din utiizarea unui orup de active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporald - un octiv nemonetar core se manifesto prin proprietétile sale economice.
Aceasta nuv are substanta fizicd, dor asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului sdv,

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clédire, sou o parte a vnei
clddiri, sau ambele, definuté de proprietar pentru a obtine venituri din chiri sau pentru cresterea valori
capitalulu; sau ambele, mai degrabd decét pentru;

(a)  utiizerea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sauv

(b)  vénzareo pe parcursul desfdsurdrii normale o activitdgii

lpotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte core sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludri, fie care nu ar fi facute intr-o tranzacfie de un participant tipic pe piata, la data evaludrii

Proprietote generatoare de ofaceri - orice tip de proprietate imobiliord desemnatd peniru un anumit
tip de afacere, in core valoarea proprietdfii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul Si loate elementele care sunt o parte naturald a acestuig, de exemplu
copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului cum ar #i clddirife §i constructile de pe
amplasament §i toate elementele permanent atasate clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice sielectrice
care asigurd functionarea unei clddir afiate atét in subsol, cat si deasupra solului

Tip al valorii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unei valori

Valeare de in vestitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sav peniru un proprietar potentiol,
pentru © anumitd investifie sou in scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unel datorif intre pdrti identificate,
affate in cunostingd de cauzd si hotdréte, core reflectd interesele acelor pdrfi

Valoare speciald - o sumdé care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care av valoare
numai pentru un cumpdrdtor special

Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o dotorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii intre un cumpdrdtor hotérét s/ un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat siin care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar ol valori creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi in urma cdreia valoarea combinald este mai mare decdt suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludri

ANEXA NR. 6.2.1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 1700 250 1400 455
Pret (oferta/vanzare) (Eur) 45000 200.000 80.000
Pret (oferta/vanzare) (Eury/mp) 180,0 1429 175.8
Ajustare pentru hegoclere -15% -15% -15%
Voloarea corectiel (Euro/mp) -27,00 -21,43 -26,37
Pret ajustat pentru negociere 153,00 121,43 149,45

Marja de negociere se coreleazo functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere mai
mari In cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza informatiilor obtinute de la agentiile imobifiare
locale.

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Eure/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 121,43 149,45

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicel drepturi de proprietate depline, iarin
acest caz nu se aplica corectii

Conditii de finantare La piata La piatd La piatd La platd
Vialoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 153,00 121,43 149,45

Conditille de finantare se refera lo faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de platd (de ex, o
proprietate se vinde in rate cu o dobando sub dobanda pietei). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectief (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 121,43 149,45

Condiitiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului In cazul nostru exista conditii simitare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piata <3luni <3luni <3luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (FURQ) 153,00 121,43 149,45

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. In acest caz nu sunt necesare corectii (corectii estimate cf. pietei imobiliare
lecale).

Localizare Centrala similara similara similara
Valoarea corectief (%) 0% 0% 0%
Voloarea corectief (Furo/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 121,43 149,45

Depind de localizarea amplasamentelor. In acest caz sunt necesare corectii de 0%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

Acces drum secundar se?:'::gar drum secundar  drum secundar
Voloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00

Pret corectat 153,00 121,43 149,45

In acest caz sunt necesare corectii generale de 0%. (corectii estimate cf, pietel imobiliore locale).

Destinatia (utilizarea terenulfui) rezd rezd com rezd
Valoarea corectiel (%) 0% 5% 0%



Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pret corectat

Depind de destinatia terenului (rezidentialo, comerciala, industriolo). Sunt necesare corectiy pentru C] s/ C3 de 0%, iar pentru

S.C ANDRONIU CONSULTING S.R.L. M

0,00
153,00

C2 sunt necesare corectii de S%(corecfii estimate cf. pietei imobifiare locale)

TEMBRU CORPORATIV ANEVAR

6,07
127,50

0,00
149,45

Utilitati

Valoarea corectiei (%)
Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pret corectat

Depind de utilitatile terenului (apo-canal, electricitate,

cf. pietei imobiliare locale)

apa,
electricitate, similare
gaz metan
0%
0,00
153,00

simifare

0%
0,00
127,50

Ssimilare

0%
0,00

149,45

gaz metan). In ocest caz nu sunt necesare corectii. (corectii estimate

Dimensiuni

Corectie procentuala
Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pret corectat

17,00 250
5%
7,65
160,65

1400
15%
1913

146,63

455

8%
1,96
161,41

Apreciem o corectie de 5% pt C1. o corectie de 15% pt C2 si de 8% pentru C3. (corectii estimate cf pretel imobiliare locale)

Altele nu este cozul nu este cazul nu este cazul nv este cazul
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (FUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 160,65 146,63 161,41
Nu sunt necesare corectii
Total corectie bruta 765 2520 11,96
total corectie bruta cea mai mico 425% 1764% 6,80%
Valoarea estimata rotund 160,65 EUR/mp

799 lei/mp
Curs euro 49747 lei
TOTAL (mp) 17,00 2730 € 13.600 lej
Sursa: platforma argus.me https://my.argus.me/
Chiria
Perioada de recuperare 15 ani
Hata de randament 7%
Chiria anvala 182 EUR 906,7 lei
Chiria anvala/mp 10,7 EUR 53,3 lei
Chiria lunara 15 EUR 75,6 lei
Chiria lunara/mp 0,9 EUR 4.4 lei
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ANEXA 16 la regulemant
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