ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.9S8S

din Z26.0Z2.2025

Privind: Completarea H.C.L.M. Braila nr. 569/17.10.2024 referitoare la
.Exprimarea acordului Municipiului Braila pentru schimbarea
destinatiei imobilului apartindnd domeniului public al Municipiului
Brdila, in care a functionat Gradinita cu program normal nr. 38, situat
in Municipiul Braila, Aleea Mecanizatorilor, bloc U, parter, inscris in
Cartea Funciard nr. 70368-C1-U23 Braila si a terenului in suprafatd
de 184 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 93468 Bréila, din spatiu
pentru invatamaént in spatiu destinat desfasurdrii unor activitati de
educatie scolard/extrascolara desfasurate de catre alte unitati/institutii
de invatamant privat, in vederea inchirierii, pe o perioada de 10 ani,
cu posibilitate de prelungire.”

CONSITAUL ILOCAIL . MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului;

Tindnd seama de adresa Ministerului Educatiei nr. R/32837/26.11.2024,
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 287876/02.12.2024 prin care
a fost transmis Avizul conform al ministrului educatiei nr. 13922/26.11.2024,
solicitat potrivit H.C.L.M. Braila nr. 569/17.10.2024;

Vazand 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. 2 si 4 din cadrul C.L.M.
Braila;

in conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. h) din Legea
nr.273/2006 — Legea finantelor publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si ale Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1917/2005
pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificarile si completarile ulterioare,
precum si ale art. 60 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;



In baza art. 129 alin.(1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. a), precum si
art. 108 lit. c), art. 287 lit. b), art. 297 alin. (2), art. 300 alin. (1) lit. ¢) din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si alin. (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.l Se completeaza H.C.L.M. Braila nr. 569/17.10.2024, dupad cum
urmeaza:

1. Dupa art. 4, se introduc 3 noi articole, art. 4*1, art. 4*2 si art. 43 care
vor avea urmatorul continut:

"471 Gréadinita cu program prelungit nr. 47, in calitate de titular al
dreptului de administrare al imobilului in care a functionat Gradinita cu
program normal nr. 38, situata in Municipiul Bréila, Aleea Mecanizatorilor bloc
U, parter, va organiza licitatia publica si va incheia contractul de inchiriere,
potrivit prevederilor art. 332 - 348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

472 Imobilul in care si-a desfasurat activitatea Gradinifa cu program
normal nr. 38, situat in Municipiul Braila, Aleea Mecanizatorilor bloc U, parter,
este identificat cu urmatoarele elemente tehnice: teren in suprafata de 184 mp,
inscris in Cartea Funciard nr. 93468 si imobilul inscris in Cartea Funciara
nr. 70368 - C1- U23 Braila, avand o suprafatd utild de 539,44 mp si o
suprafata construitd totald de 653 mp, din care suprafata de 503 mp este
construita pe terenul aferent blocului iar suprafata de 150 mp este construita
pe terenul apartindnd domeniului public inscris in CF nr. 93468.

473 Se aprobéd pretul de pornire la licitatie, pentru imobilul situat in
Municipiul Bréila, Aleea Mecanizatorilor bloc U, parter, inscris in Cartea
Funciara nr. 70368 - C1 -U23 Braila cu o suprafata totald construitd de 653 mp
in cuantum de 10,75 lei/mp/luna si pentru terenul in suprafatd de 184 mp,
inscris in Cartea Funciard nr. 93468 Bréila, in cuantum de 3,58 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare intocmit de societatea Androniu Consulting,
prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotaréare.”

2.Anexa initial aprobatda prin art. 2 la H.CLM. Bréila
nr. 569/17.10.2024, devine anexa nr. 1 la H.C.L.M. 569/17.10.2024.

3. Dupa anexa nr. 1 la H.C.L.M. Braila nr. 569/17.10.2024, se introduce o
noua anexa, anexa nr. 2, conform art. 4*3, avand continutul prevazut in anexa
la prezenta hotarare.

Art.ll Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Braila nr. 569/17.10.2024, raman
neschimbate.



Art.lll Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Juridic Contencios
Administratie Publicd Locala, precum si de catre Gradinita cu program
prelungit nr. 47, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica
celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

FLORIN DUMITRU

i‘ - B CONTRASEMNEAZA

SECRETAR %NERAL,

L/
ION DRAGAN
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S5.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Declaratie de conformitate
Prin prezenta, in limita cunogstinfelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniife si concluziile din prezentul
raport sunt limitate numai lo jpotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziite
personale, filnd nepdrtinitoare din punct de vedere profesional

Certificam ca nu avemn 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 suntern pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nicl un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluzile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoona afifiato sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizorea
tranzactiei

Analizele si opiniile noastre av fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si metodologia de
lueru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizafi din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectato de cditre personalul Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR,
La data elabordrii acestul raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mal jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesora
intocmirif acestui raport.

Rapaort de evatuare 2lPagindg



5.C ANDRONIU CONSULTING S.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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5.0 ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

1. SINTEZA - REZUMAT 5] CONCLUZI

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chirfei pentru teren CF 70363-CI1-U23 si
constructii CF 93468 din Brdila, Aleea Mecanizatorilor nr. 1, bl. U, parter, jud. Brdila, afiate in proprietatea
MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC,

Data evaludrii: 27.12.2024
Curs valutar de referintd BNR /o data evaludrii: 4.9748 LEL EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

923100 lei echivalent a 213920 euro

Suprofata terenului este de 184 mp

Suprafata constructiel este de 653 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale pentru teren este de: 7920 lei (43 lei/mp).
Valoarea estimatd a chiriei lvnare pentru teren este de: 660 lei (3,58 lel/mp).
Valoarea estimatd a chiriel anuale pentru constructie este de: 84390 lei (128 lei/mp).
Valoarea estimatd a chiriei lunare pentru constructie este de: 7032,5 lei (10,75 lei/mp).

“Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizérii unel tranzacti, in condifiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul perseanelor juridice in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca plétitoare sau nu de TVA).

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

Rapert o evaluare 4fFPagind




5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

2.  CONSIDERATIH GENERALE

2.1. Obiectul, scopu! si vtifizarea evaludrii

Oblectul evaludrit il constitvie CF 70363-C1-U23 si constructii CF 93468 din Brdilo, Aleea
Mecanizatorilor nr. 1, bl. U, parter, jud. Brdila, afiate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PUBLIC.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si estimarea valorif
adecvate si a cuantumului chirie] in vederea inchirierti

Utilizarea propusd pentru evaluareo solicitatd este, in caozul de fafd, este inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIUL Uf BRAILA - DOMENIUL PUBLIC,

2.2. Prezentarea echipei de evaluvare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de intreprinder; proprietdti
imobiliare si bunuri mobile, membru titular ol Asociatiel Nationale a Evaluotorilor Autorizati din Romadnia -
ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

MUNICIPIUL BRAILA,

2.4. Data estimdrii valorii

Data la care se considera valobile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cdire evaluator
(data evaludrii) este 27.12.2024.

Data elabordrii raportului este 28.12.2024.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 27.12.2024

2.6. Ipoteze si conditii limitative

Lo boza evaludrii stau o serie de jpoteze si conditii imitative , prezentate in cele ce urmeazd. Opinia
expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze siconcluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

Principalele ipoteze siimite de care s-o tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:;

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatief juridice sau a consideratiilor privind titiul
de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evalvatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpadnire responsabild si o administrare competentd a proprietdfi:

Informatiile furnizote sunt considerate autentice, dar nu se dé nici o gorantie asupra preciziei lor;

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

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtil subsolului sau structurii ce ar
avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare, Nu se asumad nici 0 responsabifitate pentru asemenea situatii
sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea for;

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

Se presupune cd ltoate autorizatile certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau de cditre organizatii sau institufii private, au fost sou
pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportului’

Se presupune cd vtilizarea terenului st a constructiilor corespunde cu granifele descrise sinu existd alte
servitufl altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunosgtintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau in proprietate, materiale
care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea s& defecteze aceste
substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe [poteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd
necesard pentrv descoperirea for;

Conditif imitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in ocest raport, intre teren si construcie, este aplicabiléd numai
pentru vtilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren s 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 proprietdtil considerate in Intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi partfiale va anula aceastd evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat séG acorde consultantd ulterioard sau sd
depund mdrturie in instand, in afara cazuiuvi cénd aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil:

Confinutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea evalvatorului
sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii
de informare fard aprobarea scrisd si prealabild a evaluatorulul:

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
pletei, pe factorii anticipafi ai ofertel 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

Raport de evaluare S5lPaagind



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORA TIV ANEVAR

Evalvarea executata conform prezentulul raport, in concordanta cu cerinfele beneficiarulvi in
concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorit de piatfa, asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2022,

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si estimarea
valorii adecvate sf a cuantumului chiriei In vederea nchirieri, tipul de valoare estimatd in prezentul raport este
valoarea de piald.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea ff schimbalt(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdat si un vénzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdritinitoare, dupd un
marketing adecvat st in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Definitte conform IVS - Cadrul general

2.8. Declararea conformitdtii cu SEV
in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Stondardele de evaluore
ANEVAR - SEV 2022, astfel
SEV 100 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile
2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evalvare s-au utilizat:
o O.G, 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurifor;
o  Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial ol Romdéniei nr. 986/12.12.2017-privind
adoptarea Standardelor ANEVAR editio 2022;
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdti imobiliare evaluate, care au fost
puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o  Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)
SEV 101 - Termenii de referingé ai evaludrif (1VS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de ofaceri
SEV 233 - Investitia imobifiard in curs de construire (IVS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
o  Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
¥  GEV 630 - Evoluarea bunurifor imobile
» Evalvarea proprietdtii imobifiare’, Editie o dova canadiand, Canado, 2002, traducere
din limba englezd;
»  Evaluvarea masginilor si echipamentelor’. American Society of Appralsers;
»  Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietdtii supuse
evaludrii:
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similore cu ceo evalvaltd, o parte
dintre ocestea fiind atasate raportulul in anexe.
2.10.Drepturile de proprietote evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularufui séu de a stépani bunul, de a-/ folosi
de a-i culege foloasele materiale s5i de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectorea dispozitiilor
legale.

YVVYYVYY

YVVYV¥YVYVVYY

Conform declaratie proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului mentionat mai sus, este
Indliviz 5/ opartine Municipivlui Brdaila - DOMENIUL PUBLIC.

Aceste informafii au fost considerate credibile si corecte, evalvatorul neverificénd autenticitatea
actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

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

*  Posesio - de a stdpdni;
e Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
. Dispozitio - de a dispune de bun.
Din informatiile dote de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
. Legale,
. Judiciare,
. Conventionale.

Decarece in cozul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv proprietatea depling, adicd
negrevatd de alte cote de participore sau de mostenire, fiind supusd numaoi limitdritor care corespund cefor patru
atributii fundaomentale ale statului respectiv obligatiel legale de a pléitiimpozite, 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 dispozitie de cdtre proprietar copii dupd;

» COMANDA 13/298474/17.12.2024

Raport de evaluare 6fPaging




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Expertul evalvator nu a avut la dispozifia alte documentele care sd ateste dreptul de proprietate
asupra proprietdfi imobiliare supusd evaludrii

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

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind
descrierea situatiel juridice sau a veridicitdfii actelor de proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11.Clauzele 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 acceptotd de evaluator fatd de o tertd persoand.

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

Publicarea oricdrel referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau o numelui si afflierii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarea scrisd a acestuia.

3.  PREZENTAREA DATELOR
31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unej fiste de informatii soficitate clientului;
Inspectia bunuriflor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de solicitant;
stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat fa baza elabordril raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul roport;
deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care treburle sd se tind
seama la dervlarea tranzactie;
analiza tutuvror informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere af
evaludrif
¥ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii sf
fundamentarea opiniel evaluatorului

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

adoptate de cdire ANEVAR.

YYVYY

Y

3.2 Identificarea imobilului
Imobilul se afld Brdila, Aleea Mecanizatorilor nr. 1, bl U, parter, jud. Brdila proprietatea Municipivlui
Brdifa - DOMENIUL PUBLIC
Zona este periferica - Braila Sud.
Imobilul este format din teren si constructie.
. Terenul CF 93468 are suprafafa de 184 mp.
. Constructia CF 70368-Ci-UZ3,

Inspectia s-a fdcut in data de 27.12.2024,
ocaﬁ;zcre'

- ok
33 Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare este perifericd a orasului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto - Colea Calarasilor
»  Colitotea retelelor de transport: asfolt.
Caracterul edilitar al zonef
»  Imobile rezidentiole.
» Inzond se afld
o Retea de transport in comun in opropiere, cu mijloace de transport suficiente
o Unitdfi corerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mdrfuri
de calfitate, cu supermarket-uri
o Unitd}i de invdtamant (mediu)

Raport de evalugre ZIFagina



5.C. ANDRONIU CONSULTING S.A.L. MEMBRU CORFPORATIV ANEVAR

o Unitdti medicale
o Institufii de cult
o  Cusediide bdnci
Utilitayi edilitare
>  Refea urband de energie electricd
»  Refea urband de apd
»  Refea urband de canalizare
»  Refea urband de telefonie, coblu siinternet
Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edlfitare bune. Poluare redusd. Ambient
civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren si constructie.

Terenul-CF 93468-are suprafafa de 184 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Terenul are formd poligonald, are acces /o Aleea Mecanizatorilor.
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitditi: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare si goz metan.
Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5. Descrierea constructiei

Constructia -CF 70368-C1-UZ23, se affa lo parteryl blocului U.

Suprafata totala construita este de 653 mp, suprafata totala utila de 53944 .
Constructia a apartinut: Gradinitei cu program normal Nr. 38-lzvorasul:
-suprafata de 503 mp construta pe terenul blocuivi st

-suprafata de 150 mp, construita pe terenul domeniului piblic.

3.6 Studivl pietei

Definirea piefei si subpietei:

Stondardul Internationol de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare» menfioneazd cd: .0
piatd imobifiord poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de
proprietate pe alte active, de obicei bani. 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 alte atribute recunoscute de persoanele fizice sou de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliore. In schimb, pietele imobifiare foc obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu piefele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfur pietele
Imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt
o ofertd relativ neelasticd §i o localizare fixd o proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietd}i imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificarile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de piefele eficlente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind influentatd de multe ori
de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiite despre tranzactii simifare nu sunt disponibife imediat,
existand decalaj Intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. in functie de factori
ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢+ Piota imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliard speciald.

Avdand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioore. se poate considera c¢d in prezent piafa
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd, caracterizatd o rdmdnere in urma cererlf si
prefuri in scédere. In consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru ¢d acestia pot obfine prefuri mai mici
pentru proprietdtile disponibile.

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

. din punct de vedere al piefei fargi, de ansamblu,
. din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatad.

Analiza de platd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in procesul de evaluare
s nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sav cu alfe studii similore.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd araté modul in core
interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdy

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentulul participantilor de pe piatd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Andliza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a proprietdfil evaluate.
Evaluatorul trebuie sd identifice relotia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate.
Aceastd relafie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru caore caracterizeazd piaja curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozifia sa competitiva pe
piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piald oferd informatiile esentiole necesare pentru aplicarea
celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice
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Cresteren va continua, desi intr-un ritm mai lent decdt in 2022, din cauza inflatiel persistente, a
conditilor de finantare stricie si a cresterii scazute o partenerilor comerciall Se preconizeazd cd inflafia de bazd
va atinge un varf in 2023, iar inflatia generald va ramane peste finta de inflatie pe orizontul de prognozad. Se
estimeqzo ¢d somajul va scddeo doar marginal. mentinand piata muncii relativ stransd sf cresterile salariole
ridicate. Deficitul public general va scddea la 44% in 2024, din cavza cresterii puternice a veniturilor, ajutata de
modificérile codului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scéderea cheltuielifor curente ca pondere din PIB.
Raportul datoriel/PIB este prognozat ¢ ajungd fo 46,1% in 2024,

Indicators 2022 2023 2024

GDP growth (%, yoy) 4,7 3,2 3,5

Inflation (%, yoy) 12,0 9,7 4,6
" unemplayment (%) 56 sa se
vGer;r;l government balance (% of GDP) B -6,2 -4,7 -4,4

Grosg public debt (% of GDP) 47,3 - 45,6 - 46,1 -

Current account balance (% of GDP) -8,8 -7,6 -7.4

Rezilientd de crestere in civda tendintelor generale

in 2022 cresterea a atins 4,7% determinatd de un consum privat puternic i de investifii robuste.
Indicatorii de inalta frecvenid indica o econormnie destul de rezistentd in 2023-T1, cu sentimentul si cifra de afacert
din vanzarile cu amdnunivl in crestere, ior productia industriald dand semne de imbundtdtire. Asteptdrile de
anaajare au ramas la un nivel relativ ridicat.

In viitor, inflatia ridicatd, conditile de finantare stricte si cresterea mai redusd a partenertlor comerciali
sunt toate pregdtite s incetineascd cresterea reald, In civda acestor vaniuwri in contra, cresterea consumului
privat este de asteptat sci ramand pozitivd pe fondul salariilor st pensiilor mai mari, precum si al prelungirii
plafonulul prefulul energiel pand i 2025. Schemele de sprifin quvernamentale §i o piafd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemeneaq, activitatea economicad.

Folitica monetard urmeazd sa ramand strictd, cu rata de politicd monetard la 7%, afectand fluxul de
credit cdire economie si investifit Cu toote acesteq, Investifiile planificate in cadru! Planului de redresare si
rezifientd (RRP) si intrdrile de alte fonduri UE sunt stabilite sG compenseze mai mult decat impactul condiitiifor
stricte de creditare, Se preconizeazd céi investitiile vor sprifini puternic cresterea reold in 2023 si 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribul la cresterea PIB-ului. in ciuda scdderii preturitor la
energie s a imbunatdtirii termenifor de schimb, cererea internd pulternicd va mentine balonfa comerciald
negativa. Deficitu! de cont curent este de asteptat sd se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd,
prezentand riscuri externe de sustenabilitate pe termen mediv.

In onsamblu, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 3,2% in 2023 si cu 5.5% in 2024, Riscurile la adresa
prognozei sunt mnclinate spre scadere, deoarece intarzierile in implementarea PRR ar putea reduce investifiie.

Somajul lipicios si presiunile salariale

In ciuda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a fortei de muncd rdmdn modeste,
deoarece o populatie imbdtranitd si migratia in masa reprezintd un obstacol serios pentru crearea de locuri de
muncd. Cu toate acesteq, integrarea pe piata muncii a persoanelor care fug de rdzboiul din Ucraina si vizele
pentru lucrdtorii din afara UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rata somajului este de asteptat sd scadd
usor. pand la 54% in 2023 si 5.1% in 2024. Cresterile salariale au fost puternice, in special in sectorul privat, dar
pentru economia totald rdmdadn sub inflatia totalo a IPC. Piofa forfei de mwuncd ingusta, necesitatea de a
compensa pierderile de putere de cumpdrare si inflafia ridicata ar trebui sG contribuie la cresteri puternice ale
salariilor in 2023 st 2024,

Inflatia de bazdé sd rémand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un varf in nofembrie i apoi a scazut la 12 2% in martie, datoritd preturilor
mai scdzute la energie. Dotoritd schemel de plafonare o prefului energie nu se osteoptd aproape nicio
modificare in aceastd componentd, determinatd in mare parte de miscdrile preturilor la combustibil si la
distributia energiei. Cu toate acesteaq, inflatia de bazd a continuat sd creasca pe fondul cresterilor in produsele
alimentare procesate si servicile. Se estimeazé o va rdmane peste inflatia generald in acest on, dupa ce a atins
un varfin primul trimestru. in general inflatia medie IAPC va scddea la 87% in 2023 si la 4,6% in 2024, dar riscurile
sunt inclinate in sus, decarece presiunile de crestere a salariifor sunt mari,

Se estimeazd ca deficitul public va scédea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental ol Romdniei va scddea la 47% din PIB in 2023, de la 6.2% in
2022, Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice legate de energie vor spori veniturite
guvernamentale in 2023, Se estimeazd ca cheltuielile curente vor creste mai putin decat PIB-ul nominal, condus
de moderarea salariilor publice. Investitile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflectand
obiective bugetare interne ambifioase si infrdri mari de fonduri UE. Pldti suplimentare cdtre pensionari
maodificarea codulvi fiscal, schema de compensare pentru a face fatd cresterii preturilor lo energie si o fegislatie
anuntatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
prognozd. Costul bugetar net af mdsurilor de sprijin energetic este profectat in previziunile de primdvard a
Comisiel pentru 2023 ja 0.3% din FPIB in 2023, comparativ cu Q4% in 2022,
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Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4,4% din PIB in 2024, pe mdsurd ce cheltuielile curente
scad ca pondere din PIB, ca urmare a intreruperii unor mdasuri implermentate in 2022/2023 in valoare de circa
0.3 puncte procentuvale, PIB-ului st prin efectul stabllizatorilor automati deoarece se asteaptd ca cresterea
economica nominald sa fie in continuare substontiald. Se estimeaza cd cresterea cheltuielilor de capital va
incetini din couza efectului de bazd creat de cantitatea reziduald mare din ciclu/ 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 publicG va scddea la 43,6% din PIB in 2023 datoritd reducerii deficitului si
ajustarii stoc-flux, inainte de a creste la 46,1% in 2024, Riscurile fo adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre
scadere. Cresterea mai scézutd a PIB, vitorul ciclu electoral posibile presiuni in crestere asupra salariilor publice
in urma ratelor de cregtere reale negative din 2021, indexarea pensilor care in 2024 va incorpora inflatio ridicatd
din 2022, ar putea duce la deficite bugetare mai mavi

Sursa:https.//economy-finance.ec.evropa.eu/economic-surveillance-eu-
economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romdnia

Piata imobillard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-au descurcat bine
intr-un context caracterizat de incertitudinie cauzate de inflatia ridicatd si costurile de finantare si de asemeneaq,
de invozia rusd a Ucrainei. Volumul investitiilor in active imobifiare din Romanio o atins 1278 mifioone de euro, un
nivel istoric, corespunzand unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel mai activ segrment a fost cel Office (62%
cota de piata din volumul total tranzactionat), urmat de Retail (25%), Industrial (5%, si Hospitality (4%,). Mai muft,
investitorii romdni au fost foarte activi avand o coté de piotd de 48% in volumul total, fiind totodatd implicati in
ceq mai mare tranzacfie a anulul ceea ce o presupus achizifionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aprogpe 400 de milioone de euro.

Lichiditatea pletef rdmdne refativ puternicd, iar 2023 poate inregistra 5i o serie de tranzactii de referintd,
deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui sd scadd in S2, cénd ratele dobdnzilor si inflafia sunt
de asteptat sd fie pe o tendintd descendentd. Desi Rormdnia rémdne o piafd mai micd decat Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investitii in comparatie cu Republica Cehd in 2022, depdsind
totodatd si Ungaria pentry prima datd.

Scdderea inflatiei si crestere economicd stabild

Rata inflatiel a fost pe o tendintd descendentd in TZ. atingand un nivel anval de 10.7% lo sfarsitul
semestrului | 2023 in Romania si este se asteaptd sd fie cu o singurd cifré incepdnd cu Q3. Rota de politicd
monetard nu a fost majoratd de Banca Nationald a Romdéniei din ianvarie, rdmandnd la 7,00%, cu posibile
schimbdri in scddere la sfarsitul anului. Cresterea economicd Ti si T2 are a fost solidd (38% si respectiv, 3%),
economia locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd foarte dificiid,
context caracterizat de presiuni inflationiste i de asemenea, de nurmeroase probleme geopolitice. O crestere
consistentd a PIB-ulul de 2,6% este, de asemenea prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Remdénia.

Activitate tranzactionald scdzutd in §12023

Un volum de investitii imobiliare de doar 181 de milioane de euro a fost inregistrat in Romdnia in S1
2023, ceeo ce corespunde unei scdderi de 43%, comparativ cu 51 2022, Cresterea costurilor de finantare a fécut
investitorii mai selectivi si a intdrziat mai multe tranzactii in derulare.

Cel mai activsegment in S12023 a fost cel Industrial (37% cotd de piatd din volumul total tranzactionat),
urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%,). Cele mai mari tranzaciil au fost legate de
vanzarea §f leaseback-ul FM Logistic din portofolivl séu romaénesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP pentru aproximatiy
60 de milioane de euro. in ceea ce priveste birourile, Vincit Union @ ochizitionat One Office Herdstréu pentru 21
de milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15 milioone de euvro,
ambele active fiind situat in Bucuresti Cea mai relevantd tranzactie de vénzare cu omdnuntul o implicat cedarea
de cdtre lulius Group a 50% din parcurile de retail din Fomily Market, situat in lasi cdire W&E Assets pentru
aproximativ 15 milioane de euro.

Randamentele continud s& 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 ridicate ale dobénzilor continud sd exercite o presiune semnificativé asupra
randamentelor de fesire, Rorndnia rémane o piafd atractivd, deoarece rdspdndirea intre referinfele locole si
celelalte fdri din ECE, cum ar fi Cehia, Polonio sau Ungaria este relativ ridicat pe foate segmentele de piatd (in
general, in intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii
Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.
Aria pietel este una urband si apartine unei zone mediand de tip rezidential zona este populatd avéand
un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiifor actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere. redusa, din cauza lipsel de lichiditdli a potentialilor cumpdtdtori motivata de
politica monetard si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei
convergenge a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echifibru cerere - oferta © pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind influenfatd de
capacitatea actuala dor si vittoare de absorbjie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum
Indelungat. deci functie de evolutia vanzdrilor, la momentul actval consider starea pieteiimobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorfi care ar putea influenfa in mod direct
stimularea creditdril

- cotafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare este cuprins intre 50 - 100
eura/mp in functie de zond, suprafatd si accesul fa utilitay).

- cotatii chiria anuald pentru imobile similare este cuprinsd intre 2-5 evuro/mp.
Piafa imobiliord este pufin activa,
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului

4.  ANALIZA DATELOR 5!/ CONCLUZIH
4.1 Cea mal bund vtllizare

In Concepte fundamentale ale Principilor de Evaluare General Acceptate (GAVP), cea mai bund
utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild vtilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate,”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri, 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 utifizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdfii selectate din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si vo genera lpotezele de lucru necesare aplicdrii
metodelor de evalvare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii

Relatiife dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele imobifiare.
Cuneasterea §i infelegerea comportamentului pietel sunt esentiale pentru conceptul de cea mai bund utifizare.
Cdnd scopul evaludrii este estimarea valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizdiri identificG cea mai profitabild
utifizare competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii:

»  cea mai bund utifizare a terenului liber;
»  cea mai bund utiizare a terenului construst,
Cea mai bund utilizare a unel proprietdt! imobiliare trebuie s& indeplineascd urmdtoarele criterii:

> permisd legal:

»  posibild fizic:

> Jjustificatd odecvot;
> fezabild finoncior;
»  maxim profitabild.

Cea mai bund vtilizare a terenului considerat liber.

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

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

Analiza plonurilor zonale, o vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea utilizdrii terenului in
alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Utilizare Friterii CHAL r
andlizatd Permisd Po§i‘bnla T-:ezubflﬁ Mczxim_
legal fizic financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Ny
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund vtilizare a constructiel.
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Cea mai bund vtilizare a proprietdjii ca fiind construitd este caracteristicd vtilizérii care trebuie 54 fie
realizatd pe o proprietate prin prisma constructiifor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizer
asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bunad utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi continuarea utilizdrii existente,
renovarea sau reabiiitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, ori o combinafia 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.

Utilizare Criterii CMBU
prEssnig Permisa Posibild Fezabilad Maxim
legal fizic financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Rezidential&

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd cu proprietdile
similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile
sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil lo care proprietatea evaluatd
ar fi véndutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd din anunfurile
imobiliare si din baza de date o evaluatorulul

Avénd in vedere situatia in care se afid piaja imobiliard s-au identificat anunturi cu terenuri libere
situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea chiriei

Se aplicd urmdtoarele metode:

Metoda rezidvald, reprezenténd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazegzd pe ,valoarea totald de dezvoltare” a proprietdtii imobiliare
finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorulvi obfindndu-se astfel valoorea
reziduold o proprietdtii imobiliare in curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu
o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piafd pentru a estima valoarea de piafd a dreptulvi de proprietate
asupro terenului orendat/inchiriat, adicd o dreptului de proprietate aofectat de locativne.

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

Pret =

¢ = rata de capitalizare
e

Estimarea ratel de capitalizare se face prin metoda extractiei

Se considerd o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul inchirierii, —|

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 evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniv

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest] Facultatea de Comert,
promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publica” al Universitati Danubius din Galafi

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile sf proprietdti imobiliare si membru titular al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romdadnia cu legitimatio si stompila nr. 6989,

Certificat de asigurare profesionald Alfianz Tiriac Asigurdri S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitotea ,Evaluarea Proprietdfii
Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii

Certificat de ,Auditor in Domeniul Colitdtii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si Tineretulul si Ministerul
Munci Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009,
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Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educaie, Cercetdrii si Tineretulur si Ministerul Munci
Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

5.

dupd cunostintele evaluatorului informafiile prezentate In raport sunt adevdrate si corecte;
analizele si concluziile roportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile prezentate in roport;
evaluatorul nu are nicl un interes personal in proprietatea evaluata,

tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost eloborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele profesionale si cu
contractul (instructivnile) cu clientul;

evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

nimeni cu exceptia celor care semneazd raportul nu o furnizat asistenta profesionala pentru
elaborarea raportului

CONCLUZH

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piafa determinatd prin abordarea prin piafd este:

Valoarea estimatd a chiriei anuvale este de 36924 lei (207 lei/mp).

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 41.

Ca rezultat al investigatiflor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd estimatd o proprietdtii
Teren si constructii din Brdila, Aleea Mecanizatorilor nr. 1, bl. U, parter, fud. Brdila, proprietatea Municipivivi
Brdila - DOMENIUL PUBLIC, este de:

923100 lei echivalent a 213920 euro

Suprafata terenului este de 184 mp

Suprafata constructief este de 653 mp

Valoarea estimatd a chiriei anuale pentru teren este de: 7920 lei (43 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare pentru teren este de: 660 lei (3,58 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei anuale pentru constructie este de: 84390 lei (129 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare pentru constructie este de: 7032.5 lei (10,75 lei/mp).

‘Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii, in conditiile si la 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 sav nu de TVA).

Data: 28.12.2024

Expert Evalvator

Membru Titular AN.EV.AR.
ec. lulian-Cosmin Androniv

Raport de evaluare
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6. ANEXE
6.1. Definitii si termeni ol evalugrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evalvore

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principivfui economic conform
caruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decdt costul necesor obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piotd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al 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 core o proprietate ar putea fi inchiriatd, la data evaludrii intre
un locator hotdrét si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constrangere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anurnit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de
pe piald.

Data evaludrii - data la care se aplicé opinia asupra valorii

Drepturi imobifiare - toate drepturile, participatiile sf beneficiile legate de proprietatea imobifiard.

Fond comercial - orice beneficiy economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie la
o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin proprietdtile sale economice.
Aceasta nu are substanfa fizicd, dor asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului séu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire, sau o parte a unei
clddir], sau ambele, definutd de propristar pentru a obfine venituri din chirii sau pentru cresterea volorif
capitalulu; sav ambele, mai degrabd decét pentru:

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

(b) vaénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdfil

Ipotezd speciald - o [potezd care fle presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrij fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piafe, la data evaludrii

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard desemnatd pentru un anumit
tio de afacere, in care valoarea proprietdtil reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobifiard - terenul si toate elernentele care sunt o parte naturald o acestuia, de exemplu
copaci si minerale, elementele care au fost atosate terenulul cum ar i clddirile si constructile de pe
amplasament si toate elementele permanent atasate clddirilor, de exernplu echipamentele mecanice si electrice
care asigurd functionarea unef clddiri aflate atat in subsol, cét si deasupra solului

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a uneji valori

Valoare de investitie - valoarea unui actlv pentru un proprietar sau pentru un proprietar potenfial
pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - preful estimat pentru tronsferul unui activ sau o unei datorii intre pdrfi identificate,
aflate in cunostinid de cavzd si hotdréte, care reflectd interesele acelor pdrf

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

Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) lo data
evaludril intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si frd constréngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar of vaforii creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare decdt suma valorifor separate
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6.2. Calculele evaludrii

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

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 784,00 250 7400 455
Pret (oferta/vanzare) (Eur) 45.000 200.000 £0.000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp,) 180,0 1429 175.8
Ajustare penltru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiel (Euro/mp) -27,00 -21,43 -2637
Pret ajustat pentrv negociere 153,00 121,43 149,45

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin oceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzoctionare 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 imobiliare
locale.

Drepturi de proprietate integral/ integra/ integral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/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 obicei drepturi de proprietate depline, iar in
acest caz nu se aplica corectt,

Conditii de finantare La piats La piatd La piatd La piatd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 153,00 121,43 149,45

Conditiite de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjoment financiar deosebit de platd (de ex, o
proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pletel). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret corectat 153,00 12143 149,45

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorulul si @ vanzatorulul In cazul nostru exista conditii similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii

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

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

Localizare mediana superioara superioara superioara
Valoarea corectief (%) -25% -25% -25%
Valoarea corectiei (Euro/mp,) -38,25 -30,36 -37.36
Pret corectat 14,75 91,07 112,09

Depind de localizarea omplasamentelor. In ocest caz sunt necesare corectii de -25%. (corectii estimate cf. pietel imobiliare
focale).

drum

Acces drum secundar secundear drum secundor  drum secundar
Veloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 14,75 91,07 112,09

in acest caz sunt necesare corectii generale de 0%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (vtilizarea terenuluj) adm rezd com rezd

Valoarea corectief (%) -10% -5% -10%

wt e evalvare 5lPaging




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

Valoarea corectiel (EUR/mp)
Pret corectat

1148 -4,55
103,28 86,52

-11.21
100,88

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Sunt necesare corectii pentru C1 si C3 de -10%, iar
pentru C2 estimam o corectie de -5% .(corectii estimate cT. pietei imobiliare locale)

Utilitati

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

apa,
electricitate, similare similare
gaz metan
0% 0%
0,00 0,00
103,28 86,52

similare

0%
0,00
100,88

Depind de utilitatile terenului (apa-canal electricitate, gaz metan). In acest caz nu sunt necesare corectii. (corectii estimate

cf. pietel imobiliare locole)

Dimensiuni

Corectie procentuala
Valoarea corectiei (EUR/mMp)
Pret corectat

184,00 250 1.400
0% 0%
0,00 0,00

103,28 86,52

455
2%
2,02
102,90

Apreciem o corectie nula pt C1si C2 si o corectie de 2% pentru C3. (corectil estimate cf. pietel imobiliare locale)

Altele nu este cazuf nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentualo 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 103,28 86,52 102,90
Nu sunt necesare corectil
Total corectie bruta 4973 3491 5059
total corectie bruta cea mai mica 27.63% 24.44% 28,77%
Valoarea estimata rotund 86,52 EUR/mp

430 lei/mp
Curs euro 49748 lei
TOTAL (mp) 184,00 15.920 € 79.200 lei
Sursa: platforma argus.me https://muy.argus.me/
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ANEXA NR. T - ABORDAREA PRIN COST
Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire” - Corneliu Schiopu editat de IRCVAL, Bucuresti, 2010

DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 653,00
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 653,00
- arie utila (mp) Au cca. 539,44
- inaltime medie 3

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE

Suprafaid Cost = talicast Cc.ef. coreciie et corecits| Gost total
Nr Sc / Sdc catalog PR distanta de TR i
i Denumire / Simbol (mp) (euro/mp transport
E
A B C=AxB 1.0%0 T F=CxDxE
Infrastructurda
1 [scPsM3254E [ es30 | wis | msoese | 1.000 | oo9ss n3.914,7
Total 13.914,7
Suprastructurd / Structurd
1 [scPPM3254E ] ess0 | 3936 | 2569944 | 1,000 | osss 252.529,2
Total 252.529,2
Finisaj
1 [FoBmaG [ esso | swa [ 3385367 | 1,000 | o00983 332.654,8
Total 332.654,8
Terasa
1 [TENEM4E | es30 | 404 | 263573 | 1,000 EEE 25.899,4
Total 25.899,4
Instalatii electrice
1 |eLmac [ ess0 | w57 | 1277963 | 1,000 | o983 125.575,9
Total 125.575,9
Instalatii sanitare
1 [sAmAG [ es30 | sz | 335242 | 1,000 [ oos3 32.941,7
Total 32.941,7
Instalatii de incalzire cu / fara ventilatie
1 [iNmac [ ess0 | 371 | 242570 | 1,000 | o983 23.835,7
Total 23.835,7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 907.351,3
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 1.389,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 731.734,9
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 1.120.6

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale

Sdc (mp) =|653,0
KiF. Cost de Uzura Valoare
Denumire substructurd inlocuire fizica ramasd
o brut CIB (%) actualizatd
1 |Infrastructura 13.914,7 50% 56.957.3
2 |Structurd de rezistentd 252529,2 50% 126.264.6
3 |Finisqj 3326548 70% 99.796,4
4 |Terasa 25.899,4 50% 12.949,7
5 |Instalatii 1255759 70% 376728
7 Instalatii de incalzire 23835,7 70% 7150,7
8 [Instalatii sanitare 329417 70% 98825
Total cost cu tva (euro) 907.351,3 350.674,1
Total cost cu tva (Euro/mp) 1.389,5 537.0
Total cost fard tva (Euro) 731.734.,9 282.801,7
Total cost fard tva (Eure/mp) 1120.6 433,1
Gradul de vzura fizica: 6135%
Neadecvare functionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 30,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 91,35%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 843900 RON
198.000 EUR
303 EUR/mp
VALOAREA TERENULUI 79.200 RON
15.920 EUR
87 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 923.100 RON

213.920 EUR



Chiria
Valoare Imobil
Teren

Constructie

Perioada de recuperare
Rata de randarment
Chiria anuala

Chiria anuala/mp

Chiria lunara

Chiria funara/mp

Chiria anuvala
Chiria anvala/mp
Chiria lunara
Chiria lunara/mp

Rapart e evalvare
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teren
184

constructie
653

213.920 €
15920 €
198.000 €

1.592 EUR
8,7 EUR
133 EUR
0,7 EUR

19.800 EUR
30,3 EUR
1.650 EUR

2,5EUR

923.100 lei
79.200 lei

843,900 lei
10 ani
10%
7.920,0 lei
43,0 lei
660,0 lei
3,6 lei

84.390,0 lei
129,0 lei
7.032,5 lei
10,8 lei
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6.3. Informatii de piatd
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ROMANIA
JUBETUL BRAILA
MUNICITPHUL BRAILA
PRIMAR
Piata Independengei nr. 1 Cod postal: SH210 Briil
Teli+ 4.0239.69.49.47 Fax: #4.0239.64.23.94
E-munil: pmb@pmbrre arhitectsefi@ pmbrro wiww.nrimariabrro

v 2584 P 13 12 g

Catre,
ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Strada Neagri nr. 5, Municipiol Briila
¢-mail: androniv.consulting@gmail.com

Avind i vedere prevederile Contractului de servicii nn 371970504, 2004, incheiat intre
Municipiul Briiia si ANDRONIU CONSULTING S.R.1..., prin care vi solicitam intoemires unui
raporl de evaluare, privind stabilivea valorii in vederea scoaterfi la licitafie pentreu
fuchiriere (lei/ mp/an/und) constructie si teren inglobat intr-un singur pref, pentri
intabiluf tn care si-a desfisurat activitatea Gradinita cu progran nortnel nr. 38.:

» Imobil sitwat i Municipinl Braila, Aleea Mecanizatorilor, nr. 1, bloe U, purier,
in suprafati utild totali de 539,44 mp si teren in suprafata de 184 mp, conform planului
Relevew si a Planwlud de amplosament a terennlui

Mentonam i, imobilul sus-mentionat, apartine demeniului public al Municipiulu
Braila.

Mentionidm ca, in canformitate cu prevederile pet, 7.5 din contractul sus mentionat
aveli obligatia de a executa serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucritoare de la data
primirii comenzgii. In caz contrar, vor fi aplicabile prevederile pet. 7.9 din conlract.

In sustinerea celor solicitate, anexam prezentei noterde comanda nr. 13, urmdtoarele
documente: plan releveu imobil Alesa Mecanizatorilor nr. 1, bloc UL, parter, plan de
amplasament si delimitare teren in suprafald de 184 mp, Extrag de Carte Funcivrd nr.
T0363-C1-U23 Briila si Extras de Carie Funciard nr, 93468 Braila.
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Releveu Gradinita cu program normel nr, 38
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GRADINITA CU PROGRAM PRELUNGIT NR.A7 BRAILA @ AMINESILELUL EDUEATIN

Nr. 3155/16,12.2024 - .
.-'? y'":rr :’;’.-'/ /’{ A .\_.'f‘ -:f'.u._:é'

Citee: Primria Municipivlui Braila
Direcia Patrimoniy

Suhicct- Solicitare pentru fitocmirea wnui raport de evaluare a imobilului unde a functionat

Gridiniia cu Program Normal nr. 38 “lzverasul”

Stimata Deamnd,

Gradinija ci Program Prelungit ne. 47, reprezentat prin Director, Prof. Vileu Nina-
Nicoleta, prin prezenta, va adresim rugimintea de 2 intoemi un rapar de evaluare @ imebilului
situat in Alees Mecanizatorilor i, |, BL U, EL Parter, localitaten Briila. judefu! Brgila, unde o
fonetionat Gradinits cu Program Normal nr. 38 “Izvoresul"- unitate structurd o Geidinited cu
program preluagit nr.47, Brdila, Aceesti evaluare este necesard in vedersa initierit procesului de
scoatere la licitatie publich a imobiiului, conform prevederilor legale in vigoare. Solicitim ca
raportul sé includé woate informaiiile velevante privind stares setuald a cladini, valvares de pialit
st recomandarile specifice pentru o mtilizare ulterivars eptimé.

V& multumim pentry sprijinul acordat 5t raméanem la dispozifia dumneaveasied pentru orice

informatii suplimentare necesare,

Cu stima,

STR. MIRCEA YODA NRS, COD FOSTAL SI0437; TELEFON / FAX = 1239 685545; COD FISCAL : 17339606
httpssiwway,gradinited Theud, EMAIL: gradinit_17brailayahoo.com
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