
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTA.B.A.B.EA. NB... 90 

di .... 29.03. 20::J...6 

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

CONSILIUL LOCAL lYIUNICIPAL BBAII· A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i adresa 

nr.671/19.02.2016 a R.A. Administratia Zonei Libere Braila, inregistrata la 
Primaria Municipiului Braila sub nr.7720/22.02.2016; 

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

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

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

in temeiul art. 45 al in. (1) ~i alin.(3) ~i art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea 
administratiei publice locale nr. 215/2001 , republicata , cu modificarile ~i 
completarile ulterioare; 

:a:OT A.B.A.S T E: 

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

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu , Directia Finantelor Publice Locale ~i RA 
Administratia Zonei Libere Braila , iar Secretarul Municipiului Braila 0 va 
comunica celor interesati. 
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Expert Evaluator Androniu Alina Maria 
MEMBRU TITULAR AL UNIUNII NAT/ONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA (A.N.E. V.A.R.) 
Romania, Broila, Aleea Parcului nr.2, bl. A I b is, sc. 1, e t. 5, ap. 15, C. I.F. 3 1353959 
IBAN: R048BACX0000000941952000 desehis la Unieredit priae Bank BRAILA, 
Fax: 0339.8 14.435, Mob: 0726334544, http://www.acos.ro, mail: alina@acos.ro 
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Roport de evoluare pentru impozjtare 

Ref, Denumire 
Cotegorie de 

utiiizore 
Locomote Adreso Valoore ImpozobiJa 
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Semnafura 

Expert Evaluator 

Membru TItular ANE V.A.R. 

ec. Androniu Alina Maria 

Nota: 
aR _ utilizare rezidenfioio 

"N - ufilizore nerezidenliola 

Expert Evaluator Julion C osmin Andronju 

Sfampila 

0/ 
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Ropoti de evaluare pentru impozitore 

Client! Contribuabil R.A. ADMINISTRATIA ZONE/liBERE Braila 

Lisla adelor prezentafe 

Ref. Oenumire Acte prelentote 

.~·:~~J:;~~:;~;1;np~(i'~1 tCfga)r~~sf6·}\nG0rel;;; f.:!·;i~'.·~}Y~?fI~f~i1;~·~j';ti~#~h~i"f(!a ~qnsifiul11 imStorMunit: 1Baf:Br~IT2i?r{r:c 2'6i30:0) ~2:{i12I'~ i 11 .a·i·I,Q9/04:2p09i,,!~/?,~&.:~~H;~8?~:~:i~.~!~::-·it~g'j.;:,~·'i:~'~~:!~)~1:.::::::~~ 
.I. , .. j '. '1'. " ," ~ . • I . ? ...... "'J. ' .• ' <;, . I~ .... ~. ,-':"'" ",.r.I.'" .';~.",~r ... ~,,,. ro~ ' ""I,,·_~ ,'r.".·, .. > ,. :""",'~.L.,-...... ,,,:"., .. _"-:'.:..et1 ... I[i .. /.:J"",, \.,~ "~ ·,~.r .• l.·" .;. •. ,' "',~.I, ..... " r:. , .. 1 ,1,"'·."""~"·"\ "N.,o!J.JI".>.M •. _· • .u;'\-~"' ... ·.:Io'. ...... '." -ioO:,iI.I .. , ..... il.."" ,i,;;.., .• ,"' ....... . 

Abordari ill evaluare 
Abordarea prin 
cost 

Abordoreo prin 
piota 

ven,T 

Metoda Costu/uj de 
In/ocuire 

Metoda Comparotiei 
urrecre 

j=- Categarie de . 

" ~ef . , . .~~.~:~~r~ .. .,""., 0 ' ,'~ .he"'" , " U~il :la~ef ,', 'j.< ~:C~,I::a'.: ... '" ,',";" " ... ::~:,::~~'""'., ; ':" '" :" ," _ n p<,,' 
- .... • ,'\ 1 .. I 'f <:j,G!0dj;e~sl r.: ,Anco{el nf1 1 i6 1:li~t;N '}rl4 j l'{' } f.Je:r~Z1Gen 1010 Bfoilc '.L,;J;,:·fl"~\;·:~;f:':"." ·1:~/;'( .. , &roil0 , . $ tr; ' t?n!=orel,fl':')'r.:ji '()·:'luq; Bratlg~~~.:i;~\';'~:"-.;.}, 

'. J \' ll\~';;"'''''~I'-''.~ I~ 'J ,".i r') ," ,n ,.'e "~ ~I,'~ • .(,'~, ~ •• ,~ ..... i/,-". ' ",..<,<, ... ,."",,,, , _· ... · .. '_1"1 .. --.' ..... :1.· .... 'So- .... '". ·'·~'''l ·~ . ...;,,J"""., •. ~.".I,-.. " .. 

~' I mentlunl Nu esfe cazu! 

" 

Expert Evaluator lu/ion Cosmirt Androniu 

nu se aplico, nu s-ou identifiea' 
compora bile 

Valoare impozabila 

Lei 
, '" ~~'. ' ;;\ 

. l : l.P.59~,.~1)·~~ .. ,~. 
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Ropo" de evoJuore pentru impozHore 

r;AimtDR i§'Nll1'·.'~I'~t06Ri:A;~:;~,"l'r,. 
b':l . (J', /. : 'I',h' .)", '·1""'~·':l.; ,"'~' "'>-"f~{j: " 
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~~;~:i~Olie/ Leg i'imol~'~j~eiWp[u i;hi:' ~;i;~~1?jtit~~~~~k;j~~g;t~~:aj~~iJ~l¥,:~~,~;, :,l!;;;i:n~X;?M : 

Reprezentant Evaluator/ l egillmotie ANE 

Client 
Client! Contribuabil 
CNP 

utilizotor desemnat 
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Tip 
Adresa 

IR1fs~c{· a; fii zi'cd:t;t·~;~ ~J~!~l~61iir0~:'!) . 
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Scopul evaluarH 

valori! estimate 

Data evaluarii 
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Expert Evaluator lulion Cosmin Androniu 
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Semnatura 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. Androniu Alina Mario 

Experr Eva/ualor lulion Cosmin Androniu 

~ 
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stampila 
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Ra port de evoluore p entru impozitare 

Identific area cladirilor 

Cladlrile evaluate sunt proprietatea 

Cladlrile se compun din 

Ref Oenumire 

Inspedia 5-0 efectuot in 

Descrierea zonei de amplosore 

Ref Zona in cadrullocalitatii 
Artere importonte in 
opropriere 

Categorle localitate 
de utilizare 

R/ N 

Adresa 

·."·,, .. · ··"·"-r"- . ""···I<,"a/"'~ "P 
·· '1,,~,:]g:·~9J,~. :\.tTf"il~t>JtJJl. ObservatH: ~I>!Y.,~~Xte :~'S]~ lb~~?~~j'-]r:;:::~~ '~:~··>E·:.,{:r:":$J~100~~~,;'.':;:·~'i~~,\1~~1.~1~~~:t~.f;~?!1?~~JF·~;~::·;::;~~"~i~iJrlf\~~~::~j~ 

Corocferul edililar 01 zonei Utilitoti edilllare Caraclerul edllilar 01 zonei 

Retea Electricit Apa 
ae 

Canalizar Gal meton 
e 

Termoficare Telelonie. 
coblu, internet 

,> ;. ;\. , .,., '. '., '. , .-;"', _, 1 ;):.;1: .', ,: ,; _ :., ,.,,', • • ','" . .)..' r·-·· .-=- J:', I .', -' -'t-'.f" ~.,-, " .,.:::-~~."." '.:. ,-,.' F',r":" -\";.,,,,.:, .. '. ',,!!: ~:; y , ' ~~.!.;'. ',"'ri F
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Raport de evaluare pentru impozitore 

Descrierea amplasamentului 

Ref Forma TIp drum acces Tip teren 

Descriereo cladlrilor 

Descrierea detoliata este facuta in Anexa C' - Fisa c/adirii 

ReI. Oenumlrc Se compunc dIn corpu,Ue Categoric de ulillzare 

Expetr Evaluator lulian Cosm;n Androniu 

Deschidere 
a 

Suprotata 

( 

Suprotota Utmtati 

Electrlclt 
Termofic are 

Telefonte, 

Tipu/ r;/adlr/l/structUfCl An PIF Uli/ila!' 
SIc/fCCI lehnic(J 

general" 
Mcdivl de letoslnta 

~ f1¥~ ~r~'··~~:,?;~~~~7:;,:t:·~?;\#r:i:·;,tt,~~r!i7~~~0~J·~ L~f~.' I.~'; .:'~!i: ~Z~i~~j~ ~~;··~~;~;t~:~>j~~~~V 
~'· ' 95O ' .... ,~:,·::-•• ~ rilla\cille·eIPC~ficor. ,;:/:r -i .• k ";";' aiinaflS) >,:,.:'U: ;"":'~l f'lt€d!U nOfm,oi :: :':"'j 
!~'!:~~ ;'!~~\.<~f·1iF· ,", ,i(,,¥ :~ · .~.""·i'-·' \';' f~~ ';'\:\;" • 'I!' ,'~' '~'-!~" ',!:: -".," ~r)~l;::'" iF\~';'~ ' :',""J\? 
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Raport de eva/uare pentru impozitare 

Abordarea prin cost 

Aceosfa obordore comparative io in considerare co substiful. pentru cumperorea une; anumite proprielali, alternativa de 0 achizi/iana un ac/iv echiva/enl modern cu oceea~i 
utilitote. in contextul proprietatii imobifiore. aceoslo or implicD alat costul ochizi/ionari; unui teren echivo/ent cat $i costul consfruirii une; c/odiri noi echivo/enle: Faro s6 fie implicate 
timpul. riscu/ $1 neodecvarea. pretul pe core un cumporalor I-or plati pentru ocfivu/ de evo/uot nu or fi mOl more decat cos/ul unu; echivalent modern. Adeseori. octivul de eva/uot 
va fi moi pulin alractiv decaf cos lul echivalenlu/ui modern djn cauza v6rstei sou deprecierjj. 0 ojustore a costu/ui de iniocuire cu deprecierea este necesar6 pentru a reflecto 
oceosto 

Eva/uareo se face prin metoda costu/ui de Tn/ocuire. 
Costul de Tnlocuire se de/Ermina prin oplicoreo metodei cosluri/or unitore ce presupune estimoreo costu/ui actual sub forma de cost unifor - pe uniloteo de suprofola, determinot 
pentrv 0 cons/wclie cu structuri simi/ore. 
In acest sens, au fast onolizate costurile de reconstructie si cos/urile de in/ocuire pre/uate din cala/age/e de preturj mentinote in Anexa AI. 

Deprecierea (izica = pierdereo de v%are co rezu/ta l 01 uti/izarii $i uwr;; unui octiv Tn functiune $; expunerea {aciori/or de mediu. 
Deprecierea furrefiona/a = pierderea de Y%are co rezultat a/ progresu/ui tehn%gie. supradimens;onorii c/adirii. sti/ului arhitectonic sou oj insta/aliilor ~i echipamentelorato~o/e. 
Depreciereo exiema = consto Tn pierdereo de voloore doloroto unor foe tori externi proprieto!i; cum or Ii madificarea cererii. urbonismu/. finan1area ~i reg/ementarile legale. 

Avond in vedere GEV 500 "De/erminarea va/orii impozabi/e a unei clodiri": 

.e..Bbr(§~r;Jb~;in :&~sl:G:90s·'&,fii~es·tim?j(e.~·'8bs ;'~lJi:d.e:nc.i.i1;(9i~·_'~or~;s~~~O;;ded~c-~~'~Z\j(~_[iiicc5:;iii"(g,Q/deh;~~C'i~/e'a~JJ~~ii~n 'bl5;,~dU·P6,COz. ;;~t~1;;~or oPlic'ia'.d'ep'/;;;cr·ie ;il:·~L'1~;,;;:,t',;:~:::~~":~~'\!.. 
i~a9.mlt~J~i!~di~;~f~;:iA.~~j~;~l>~":it~::5~i,~~~~"~t{3i~~~*~;,~~~;'~:~);:~3,(~~~~~' ~;;i:'~'t(~i;>t?~fu~'~~aE~~W:;~:, ·~~~~,b~:~·i.~~tt.;\~ ,~ji~.t$~l{\~2]i';,,)i~~J.:J~~I~1fl;:i;~~)·~1~t,s!, '~~'.iJ,~"~:~:~£·~JlJ~li~~!)~i;;ir:~I:j;~ 

ESTIMA REA DEPRECIERII FIZICE PRECUM $1 METODA DE CALCUL A VARSTEI EFECTIVE. AVAND iN VEDERE MODERNIZARILE/ EXTINDERILE ADUSE CLADIRII SUPUSE EVAWARII 

Stobilirea subgrupei, a closei ~i a subclosei in core se Tncadreoza cladirea, a structurii constructive, a mediului de fo/oslnlo, 0 starii tehnice ~ vaf5teil erective (duroto de viola 
consumafa) pe bozo tabele/or anexote 10 GEV 500 "Delerminorea votorii impozabi/e a unei clodiri": 

Determinareo varstei elective a cladiri; prin uno din urmatoorele dOUG varionte: 

0) doca v6rsta electivo coincide cu vorsta cron%gica (vechimeo) ~ este ceo dec/ora to de cafre proprielar ~i preluoto din procesul verbaJ de receppe fino/a a clodirii. din 
certificatul de performonra energetico aferent ocesteio sou din extrasuJ de carte funcioro, se vor utiliza tobelele prezenfote in continuare. 

Precizare: Clodirea respectivo este u/ilizata in condipi normole de funcponore: In tobelele prezentole s-a pnul cant de foptul co lucrori/e de intretinere, reporofii curente ~i reporopi 
capitole s-ou efectuaf /0 limp ~i in condipi corespunzatoare. acesl /ucru reflectondu-se in starea tehnico a clodirii respective. 

b) doca s-au focut adougiri (extinder; fi/sou modernizori) fa cledire dupa punereo in funcpune a ocesteia, v6rsta electiva se va co/cula co medie pondemlo. utiliz6nd uno din 
urmatoorele tehnid: 
I) considerond cos luI de nou 10 dolo evoluarii drep f cheie de ponderore. 
2} consider6nd aria desfQ~urot6 cons/ruito drept cheie de ponderore doca exlinderea esfe oce/o~i tip de cons/rucpe. 

Se vor considero numai oce/e /ucror; de extindere I modernizare core au dusia cre$terea dura lei de viola a c/adirii sou 10 cre~/ereo capacita{ii de exp!oolore. in categorio 
exlindere sou modemizare intra alte luerori decat cele de core s-o p"nul cont in determinarea v6rstei pentru cladirea initio/a. Evo/ualorullrebuie s6 se asigure cd nu s-au dub/af 
eiementele constructive Tnlre clodirea ini{ial6 ~ modemizerile luote in calcul. 

Se estimeaza starea lehnico a cladirii cu depreciere norma/a pe urmotoorele ca/egorii: 

Expert Evaluator lulion Cosmin Andron;u ') 
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Raport de eva/uore pen/ru impozifare 

o Foarte buno (FB) - silua#e in core s·ou efecluaf /0 limp ~i in bune conditi; lucrerile de infre#nere, reparotii curenle, reparo#i capito/e. 

o Buno (B) - silua/ie in core s·au efectuo/ lucrer; de inlrepnere ~i de reparotii curente, /0 limp ~i ill condi/;i accepfabile, dar nu s-au efectuof reporotii copito/e. 

o Satisfocotaare (SI-si/ualie in care s-au efectuaf ce/ mulf une/e /ucrori de infre#nere, neg/iiondu·se comp/et lucrorile de repara(i; curente ~i capito/e. 

Se determina, dace esle cazul. deprecierile fizice occidentale produse prin ocle de vandalism, calami/cp· (cutremure, inunda/ii cotastrotale, explotii, incendii, fur/uni, a/unecori de 
teren, etc.} filsau deteriareri structurale grave, deprecieri care se adaugo deprecierii norma/e. ceste deprecieri se determine prin casfu/lucrorilar de readucere a construcliei /0 

nwe/ul/o core or puleo f; incodraf6 in una din stari/e tehnice de rna; sus. 

Se determino deprecierea norma/e conform rabe/elor I - 20 din GEV 500 "Determinarea v%ri; impozabile a unei clodir;", corespunz6/or subgrupei, s/ructurii constructive, mediu/ui 
de fo/asinto, steri; tehnice ~i varstei etective a clod;rii. La determinarea deprecierii pen/ru vorste (vechimi) necuprinse fn tobele se va folosi interpolareo. 

Depreciereo fizieQ norma/o (Orn) pen/ru vars/a erective (Vet) se de/ermino ostfe/: 

unde: 

Din = Dl + D2-D1 (Vel-Vl ) 
VZ - Vl 

01 este Qrodu/ de depreciere fizled norma/o pen/ru vechimea VI; 

02 este gradul de depreciere titica normal pentru vechimea V2. 

-" .. . , . . ... "~1 ·.n ,.. ,_. r ~, . . . - . ' i"·~ · ~ . . ~ ,- ,.. .. .. 'J ".' • - , 'V'- .,~ .. ,:t .. n • •• • •• ·_.,~.~· , • .,., ~. '·1'" '-' ,. ,,,,,,,,_ ~ .,,, • ,.' - . ........ '.;.., ', ' .,. _...... ,., (,- , •..• I' .' .;~. :., •. "" '., 7': :"'" 'Ir,' ;·i>' .. ·· ·"'''" ''v>~:. '~ 

:f!.e(oop,{o'9!cj; q~:~ b.lc·ul ... e sfe: pre ien t'ci!a T rf· FiJ¢ 1ft .id~,; cg k: u/· (An e x 0 .. ,--Ii b ordorea.-'R;; n _co sf) ,---f'~: I ::.~'.)~ ri.~: (: 'h )~;.~>::~.,: :~,~:; :-~'." 1. ~:i;.1:.?_:.~J '.;: .. ,:'? ~ n~ ~:'i'."~:-'-:ii' '~.p~:?,~ ' :'t.f._::i(,\~ "" 
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Roport de eva/uare pentru impozitore 

Abordarea prin venit 

in metodele de rondament se calcu/eoza venilurile curente generate de proprietote linond cant de pierderile din cauza neocupcmi integrale $i/sau a int6rzielilor in incosarea lor. Se 
eslimeoz6 apoi venitul nel din exploalarea proprie/6/ii. Folosind rote de copitolizare sou de ac/uolizore. fundamentale pe piaja investilii/or imobiliare. se ca!cu/eazo 0 sumo ce 
reprezint6 0 indicafie a v%rii proprietotii data de metode/e de randoment. 
Pentru a estima va/oareo proprietorii imobiliore voi f%si copito/izorea directa. core tronsformo nive/ul estimat 01 venilului net o$/epfof infr-un indicator de va/oare a propriet6fJJ. 

Pentru in!elegerea me/odei vom exp/ica ni$te termeni folosi/i: 
Venitul brut potential (V8P) reprezin/6 venitul total general de proprietatea imobiliar6 in condi/iile de ulilizare maxima. inoinle de sc6derea che/fuielilor opera/fona/e. 
Venilul brut efect;\' (VaE) este venilul anlicipat din toofe formele de exploofore a propriet6fii imobiliore, ojusto! cu pierderi oferente grodu/ui de neocupore .. 
Venitul net din explootore (VNEJ reprezfnt6 venilul net onticipat, rezullot dupo deducerea luturor che/luielilor de expJoatare, inainte de scoderea amorlizori; $i serviciu/ui aferent 
creditu/ui ipo/ecar. 
Va/oarea esle data de formula: 

VNE Pret = -- , c = rola de capitalizare 
c 

Estimarea ratei de copila/izore se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazo pe 0 ona/izo bozota pe studiile de pialo efectuate de morile agent;i imobiliore $i de consulton/o 
imobiUoro 

Piala specifico. Analiza cererii, echilibrul ple!ii 

Volorile de piato a imobile/or simi/ore sunt in scadere (da/orito conditii/or oc/uole ole pietei imobiliare) . 
_ caracteristici cerere: redusa, din caUlO lipsei de /ichidifa/i a potentia/ilor cumpototori. motivota de poli/ica mane taro $i administrativ~ a boncii centrole, potitica de risc a boncilor ~i 
atingerea unei convergen}e a preJurilor practicole de dezvoltotorii imobiliari cu putere reo/a de cumparore. 
_ caracteristici aferta: ma; mare - in comparatie cu dimensiunile cerer;; 
_ echilibru cerere - oferla : pe piala proprief6tifor similore celei evaluate {iind int/uenta/a de capacitateo Dcluolo dar si vii/oore de obsorbtie a pie lei de hunuri de cansum, larg 
consum si consum fnde/ungat. deci functie de eva/u/ia vonzorilor./a momenlul actual consider slareo pie/ei imobiliare. pe ocest segment, in stognore. 
_ tendin/e: a siluotie volati/a ce poate fi depo$ilo prin foctori; core or puleo influenta in mod direct stimulareo creditorii ce constou intr-un plan coerent anficrizo realizal de Guvern. 
politico mane/oro Si odministrofivQ a ooncii centrale, politico de risc a bancilor $1 afingereo unei convergen/e a preturilor procticote de dezvoltatorii imobiliori cu putere realo de 
cumparare. 

Piato imobilioro esle moi putin activo. 
Oferla este moi more decof cerereo. Piato a cumpor6forului. 

Expert Evaluator lu/ian Cosmin Androniu 
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Roport de evo/uare pentru ;mpozUore 

Ref Denumire Utilizare Arlo piefei Zona 
CoiaUi preturi 
terenuri 

Cola lii c hirii Grad de oc upare Rata capltalizore 
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Abordareo prin venit se oplic6 numoiin cowl in core terenul oferent propriefa!ii imobiliore. din core face porte cleSdireo evo/ua/a pen/ru impozifare. nu este in coto indivizo ~i daca 
contribuabilulo pus 10 dispozi/ia evoluaforului informori doeumenta/e privind suprafofo terenului corespunz6foare clodirii subiect. 

Aplicareo obordorii prin venit cons/a in douo etope: (' J estimareo valorii de piateS a propriefotii imobiliore core include clodireo subiect al impozitorii. preeum ~i aportul ferenului 
oferen/ oeesteia; ~i (2) a/oearea valorii de pia/a a propriel6tii imobiliare obtinu/6 in elopa (I). in Ire v%orea e/eSdirii ~i va/ooreo lerenu/ui. 

In cowl unei proprie/efi imobiliare inehiriote 10 data evoluorii, 0/ cdre; nivel 01 chiriei este diferil de chirio de pia to, in roporful de evaluore se va uti/iza chiria de piateS. in cazul in core 
nu exis/6 informatii de piata comporabile. obordareo prin venit nu se vo ap/ica . 

. "'''; ,·_·s.···! '··r··': '~'t""-" ',:,,,,:,, ,"', .'0.-", " ', .. ,', " ''''' ... ' r"' ~ ;'~""'~i"""'-" ': '" .... . ·,:· .. · .. >lr"'·' ·)~1·-.·,"':'/".~" .... f.,.,,., ,-, .. ~..." ...... 
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Eva luCJreo terenvlui 

Ref 

Terenurile orerenle c/fJdiriior se vor evalvo cjoQrin seopul a/ocorii \'o/orii proprief6/ii imobiliore. Asffel. terenurile vor Ii evaluate uliliz6nd me/odele de eva/uare 
adeevote. pre'l(Jzu/e in standardele de eva/uare in vigoare. 

A/oeareo vo/ori; de pia/a 0 propriefeSfii imobiliare infre cl6dire ~i leren reprezinto pracesul de separare a valorii oblinute prin aplicarea obordorii prin venit 
sau a oborderii prin piola. dace oeeste abord6ri au pu/ut Ii oplica/e in conformifate cu prevederile din standard 

A/oeareo se lace prin deducerea din v%oreo proprielo/ii imobiliare a va/orii de piola a terenului oferen' cladirii. estimate penlrv ceo moi bune utilizore a 
aces/uia (CMBU). 

Denumire Tip teren Suprofctc Adresa 

Expert Eva/uctor tulian Cosmin Androniu 
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Raport de evoluare penlru impozitare 

Evaluareo terenulu; 

Terenurile oferente cladirilar se vor evalua door in scopul a/acorii volorii proprietofi; imobiliore. Astfel, terenurile vor fi evaluate utiliz6nd metode/e de evofuare odeevafe, 
prevozute in sfandarde/e de evaluare in vigoare. 

A/oearea va/orii de piato a propriet6!ii imobiliore in Ire c/6dire ~j teren reprezint6 procesuJ de seporare 0 valori; ob/inute prin aplicarea abordari; prin venit sau a aborderii prin 
piate. dace aceste abord6ri au pu/ut fi ap/icate in conformitate cu prevederile din standard 

A/ocarea se face prin deducerea din va/oorea proprietelii imobiliare a valor;; de piato a ferenu/u; aferenl clodirii. eslimata pentru ceo moi buno utilizore 0 aces/uia (CMBU). 

Ref Oenumire Tip te ren Suprafoto Adresa Evaluare 

:j:;;);;;:~~{~~;M~)~~~~t~~i~~i.f~{~]!)~~1i~~i1ij,;i( 1·dfli;K~i;~~i~t~ill;ll~l\§W~'ii!.:Y.$;~~~j~I'~Jl~(~jl~W;~;~;~~~,~~~~'~i;~;),~!~~~;I;i:#~~:{r;iif,~i~'i~~K;~j~~~1~~i~\~itti;~£r,~r.p;~j'; 

Studiul pietei 

Definirea pielei ~i subpietei: 
Stondardu/ Internaponaf de Eva/uore GN , - (rEva/uareo proprielo/ii imobiliare}) menponeozc co: ,,0 pialo imobiliaro poate fi detinito co inferocliuneo dintre perscone 'aiee $au 
entife,i care schimba drepluri de proprietole pe aile active, de obicei, bani. Pielele imobiliore specifice sun' definite prin /ipul de proprietaie. locolizare, poten/ia/ul de a 
genera venit, carocterislicile foco/arllor tipici, alitudinile ~i molivaliile Inveslifori/or lipid sou prin olte olribule recunoscufe de persoanefe fizice ,!;ou de enlilciile core porlicipo/o 
schimbul de proprie/cli imobiliore. in schimb, pieteJe imobmore foc obiectuJ unei diversiloli de influenle sociale, economice, guvernamento/e ~i de mediu. in comporoJje cu 
piete/e de bun uri, de v%r; mobiliare sou de mcriur;, pietefe imobiliore inca sunf considerate ineficiente. Aceaslo coroe/eris/ica este couzato de moi mufti foc/ori ct:m sunt 0 

oferta re/aliv nee/astica ~i 0 localizare fixc a proprietal;i imobi/iare. Co urmore, oferlo de proprieto/i imobiliore nu se adap/eozc rapid, co rospurrs 10 mOdificorile cererii de pe 

piala. " 

Spre deosebire de pietele eficienfe, pia to imobiliaro nu se autoregleozQ, fiind influentoto de multe ori de reglement6rile guvernamenlale fi locale. Informapile despre Ironzacpi 
simi/ore nu sunl disponibile imediot. existand decolojintre cerere fi o'er/c, echilibrul alingondu·se greu fi fiind de scurt6 dUratc. in funcpe de foclori co: omplasorea, design-ul fi 
lipul proprietori imobiliare. motivapi/e fi v6rs/o participonti/or 5-0U creat tip uri diferile de piete imobiliore. preeum: 
• Piota imobiliaro rezidenpa/6; 
• Piato imobiliare comercia/o; 
• Pia to imobiJiorc indus/riala; 
• Piota imobilioro agricola; 
• Piota imobilior6 specio/c. 

Av6ndin vedere cele descrise in subcapito/ele onterioore, 5e poate considera co in prezenl piolo imooiliarc, pentru foale fipurife de proprietop este 0 pioto inactive. 
corocterizato 0 romonere in urma cererii yi preturiin scedere. in consecin(6, avem 0 piato a eumpor6forilor. penfru co aceffia pot obtine pre{uri mol mici pentru proprietople 
disponibile. 

Expert Evaluator lulion Cosmin Androniu ) 
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Report de evaluare pentru impozitare 

Se es/imeazQ co dezechilibru/ iofre cerere ~i o'erta pentru Deem/a lono va genera ~i vo sus/fne in continuore un mvel scowl 01 prelu/ui de vonzare §i 0/ chirii/or pentru 
propriet6p imobiUore. Anoliz6nd piato imobiJjar6 din dou6 puncle de vedere, pe termen scurf ~i pe fermen lung. se pot afirma urrn6toorele: 
• Pe lermen scurt esfe 0 piato a cumparotoru/ui. dolorite perioadei de ef;zo pe core 0 Iroversom, coracterizot6 de prelurile reloliv scozute pe pia to. 
• Pe fermen lung piata imobiliar6 are 0 anumi/o stabilitate, defi va paS/fO un numar scowl de cerer; de proprietor; imobiliore. determiner de sc6dereo economiilor populo(iei 
co urmcre a efize; economice, cat fi co urmore a stagnori; a creditului ipo/ecor. inf/uentof ~i de 0 cre~fere a inflapei cu efect direct osupra dob6nzj/or practicafe pentru 
credilul ipotecar. 

Pentru analiza piefei imobiliore a proprietori evaluate se vo face analiza pietei pe douB niveluri: 
• din punct de vedere al pie(ei lorg;. de ansamb/u. 
• din puncf de vedere 01 pietei in core concureoza propriefofea evalua/a. 
Analiza de pia/a aplicato une; proprietop specifice are 0 imporlanto deosebilo in procesul de eva/uore ~ nu trebuie confundafo cu analiza genera/a de plata sou cu alte studii 
simi/are. 

;n cazul evaluori; proprietaW ce face obiectul roportului. onofiza de piafo orato modul in core interactiuneo dintre cerere ~i oferta ofecteozo v%areo proprieto(ii. 
Prin investigarea vanzari/or. oferlelor. cota(iilor ~i comporiamentului participon(i/or de pe pia to. eve/ueterul poote stobi/i otitudinile de pia to privind tendintele curem'e. precum 
~ sc:himb6rile anticipate. 
Analiza de piato of era ~i bozo pentru determinorea cele; rna; bune utilizer; a proprietor; evaluate. Evoluotoru/ frebuie so idenlifice fe/aria din Ire cefefe~; ofer/a concufen(iaf6 
de pe oiata proprietori evaluate. Aceosto fe/ape indica grodul de echilibru sau dezechilibru core carocferizeozo piata curenla. 
Va/oorea de plata 0 une; proprie!op este in more masura deferminata de pOzjtia so competitivQ pe pia to. De ac.:eea, In sensul cel mai larg, analizo de piata of era informatiile 
esen#ole necesare pentru aplicGr,=o celor tre! obordori de evaluare. 
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Roport de eva/uore pen lru impozjlare 

Piofo specifico. Analiza cererii. echilibrul pie/ii 

Va/orile de piala a imobilelor simi/ore sunfin scadere (datorita condifii/or octuole ale pie!e; imobiliare). 
- coracterisfici cerere: reduSQ, din couzo lipsei de lichiditoti a po/entiali/or cumpa/atori, motivata de pOlitico mane/ora sf administrativa a boncii centrale, po/Wca de rise a 
bancilor}i a/ingerea unei convergenJe a pre)urilor pradicate de dezvolfotorii imobiliari cu pufere reo/a de cump6rare. 
- carocterislici oferta: ma; mare - in comparafie cu dimensiunile cereri; 
. echilibru cerere - oferto : pe pia/a proprieto/ilor simi/ore celei evaluate fiind int/uentata de capacitotea octua/o dar si viitcore de absorb/ie a pie;ei de bun uri de consum. /arg 
consum sf consurn inde/ungat, deci tunc/ie de evo/ulia vamarilor. la momentu/ actual consider storeo piefei imobiJiare, pe acesl segment. in stagnare. 
- tendinle: 0 silua/ie volatilo ce poate fi depa}ita prin foclorii care or puleo int/uen/o in mod direct stimulorea creditarii ce cons lou inlr-un p/on coerenl anticrizQ realiza/ de 
Guvern. politico monelaro Si administrativ6 a bancii centrale, poutica de risc a boncilor}i otingereo unei convergenle a pre/urilor prodicate de dezvol/aforii imobi/iori cu 
putere reolo de cumparore. 

Piafo imobi/ioro esfe rna; putin activo. 
Oferta este moi more decaf cererea. Piato a cumporOloru/ui. 

Ref Utilizare Aria pietei Zona Colotil preturi terenuri ColaW chiril Grad de ocupore Rata capitalizare 

~:' ·I~ /; ; ~:'I?~;k ;~:f~t9.g~if~:$Jr lhtJgr~~~[!jj~¢:~:ro~fQs~;' ~~~ :f;';~~~~j?i;;f~.~~gb.~·::~ :,~'~ 'J!: ;r.i~!~~~:'l.I!.;:~.?n.~:~~~;;;; t:'.dcl ~i~J ~'lA39·8.~i~f~3:.Q'~t~?JgiflJ~i:~ .~~:4i:s·~rf.~!~VW1.~U q%~~~~~,J'tf1!t;:: (;~~', If,Jh,{f' D~~.·) ~-:i·}i.~ F ~ "~': 

Ceo rna; buna uti/izare 

in Concepte fundamenta/e ale Principii/or de Evaluore General Acceplate (GAVP). ceo mal buno ulilizore esfe defini/o co fiind: "ceo moi probobi!o ulilizore 0 proprielo/ii care 
este lizic posibile, justific% odecvot. permise legal. fezobi/a finoncior ~i core conduce 10 ceo mai more v%ore a proprieta!ii evoluo/e.·' 

Utilizareo din core rewl/o v%orea ceo mai more, in core/ore cu cele/o/te uliliz6ri, esle considerata ceo rna; buna u/ilizore. 
Concepful de ceo mol buno utilizore es/e 0 porte lundamento/o}i integronto a estimorilor valori; de plofo. 

Conceptul de "ceo mai bun6 uli/fzore " reprezjnlo oJ/ernotiva de uti/izare a proprietopi selectote din dilerlle varionte pasibile core va constifui baza de pornire si va genera 
ipotezeJe de lucru necesore aplicarii metodelor de evaluore in copitolele urm6toore ale lucr6rii. 

Relotiile dintre comportomentul economic si eva/uore sunl evidente clar pe piete/e imobiliare. Cunoof/erea ¥ inte/egerea comporlamentu/ui piete; sun' esenpole penfru 
conceptul de ceo mai bun6 ufilizare. Cond scopul evo/uari; este estimorea v%ri; de pia to. analiza celei moi bune utilizori identifico ceo mol prolifabi/o uti/izore competitive in 
care va fi pus6 propriefatea. 

Ceo mai buna ufiUzore este ana/izata uzual in uno din urm6foarele sifuo(ii: 
o ceo mol bune ufilizare a terenulul liber: 
o cea moi buno uti/izare a terenu/ui cons/ruil. 

Expert Eva/uator lulian Cosmin Androniu 
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Roport de evaluore penfru impozitore 

Ceo moi buno utilizare a unei proprietori imobiliare trebuie s6 indeplineoseo urmotoarele eriterii: 
o permiso legal; 
o posibilo fizie; 
o jusfificato odecvat; 
o fezabi/o financior; 
o maxim profitobi/o. 

Ceo moi buno ufilizore a terenului considefat libef. 

Ref 

Ceo rna; buna l1tilizQre a terenului sou amp/momentu/ui co fiind Jiber poate fi utilizoreo prezento. construclio. subimpar(ireo sou unireo cu alto proprietote. Ceo moi buna 
ufUizore a terenului tiber presupune co terenul esle Jiber sou poole fi e/iberat prin demo/area consfruc~i/or. 

Co o/fernafiva. terenul poote fj pastrot co investipe. Utilizoreo potentiala ~i nu ulilizorea existenla defermino de obicel preru/ core va fi p/atit pen/ru teren in cowl in core 
respectiva ulilizare este fezabila din puncl de vedere economic. 

Analiza p/anuri/or lona/e. a vecin6t6/i1of. conduce /0 cone/uzio co posibilitofea utilizorii lerenu/ui in aile modun decol p.ste f%sif in prezent nu este alrodivo. 

. Denumire Suprofofa np teren CMBU 

t};~:,~::)l·t ; ~I ~::1}~~ ;~i)9~?II~;~,tr;;:~li'~~fei 1~~/5:.4 \~t:~~'?~~~;'l~~)/~YT ~~p/y~{ ~.::2I~:62?"";ta~: t~'~ ~~J~%,f:{~ :i~.t~§!1·C~:il~~~··,t:~~ { :p~t?~8. ~Jf?:~:~1?~;~'(~C~r!}i \'~4i€~' ?/!,.;:.~~~~ ~.J,f??}~·i{~~ ~~-:1~~t~'i~' ~ 
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Report de eva/uare pentru impozitore 

Va/ooreo terenului 

Ref. 

in metoda compara/iei directe, proprietotea imobiliara evaluato este compara/a cu proprieto!ile simi/are ce au fost v6ndute recent sou a corar cifre de ofert6 sunt cunoscute. 
Dale/e proprietatilor camparobile sunt pre/')crote intr-un pioces de comporare pentru a demonstro pretul probobil /0 core proprietoleo eva/uota or fi v6ndut6, dacD es le 
oferit6 pe pia to . 

. )~,- ,~.~-, "'-": .• ,:"' .... ,. .. ?~~; J~7: 'f:';:-':: J.Y.t.,rT"~"·_ ' \:l' .l;":1'" ~~J '("~!~;'1':""1~' .\<~_ ;";-::-fl ',.~, ~;':..<:" ''1 '::.;.::.-; . ',~.' '; • :;''''\!' ';,:.:.t.<;:..~J:'~_';r.~;?\_~~~u: • '-:;-" J~'''' _ ",' ~ 'It; .. .. N··>;r-' M ., .. -~ ..... ,:.o.' "" 'N"-::t.,' c ... - " ". ' ,.' • .' -' " 

Me to'doJo glq .. d~ 'cafe ut e ste,lp,rezenlaif',{ifJ ~/;e~~~.ae'\. c;o/r;. ul (An e xq'~ , Ev'o/ uorea.~ 'ere n IiIUJ) ~::.'.i:;-~·.~t~~i~:.';::J !S':i'!;;;r'1 {~t'i' ',j;'J.' ~';!~F";:::'(~~\ r.~ .. ';:~~{ ':j:~~r~'·\'j-·l:.l !.:;·~~t~~,*r'~f;<"\('i-~ f. ,,~, ' :"J;! .. ;;; IJ "~ ~ :.:i-;·'~'l;~::;\ 
to '.· .. r*.c.1",.·"'>",.l" .... ·~,t:',h ..... (.t,,'. ":J.': ~'''''''-'''~ .:.' .... 11, ,:1"'-,. ,,{, . ..:; .... ,.-.. '\o"'~' . . .... ·, .. ,.A-..·.'o! .. , , .... : , ~= 1, 11:,<, ,~,' , ..... '""":.-.:.l .'" • ~ ,"," ", . -.r. ~~ :" ~"'J,< , .. J.:;" ". :.1: :'.- ·'i.:.I{4,·::.l&':"r',r"t·", !!:/:I';·,~j,~·~:".,'~,;:..-:,t.! ",;f,.i.;\'!i~": ' ;:;':'-"::j ': ... :},;,',i,;. '.', ;''f;. ,,'.;.: 

Denumire Suprofoto Tip teren Metoda Valoorea 

EUR lei 

Expert Evalualor lulian Cosmin Androniu 
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Raporf de evaluare pentru impozilare 

Client! Contribuabjf R.A. ADMINISTRATIA lONEI !/BERE Briiile 

'b.a!.?-1£~q!~gii!~i~1~W~~ ~Y:~: ~~;;-{'1'::~~r.f:·'?~~'~~~: .. rS}~~rP~m;~1};'d.~.c:~ ~~Ji5J7,~ )~~:.~·:i/'l?'):~ :.im~:~i~·;V· I~ \,. ::~: {.\.; :::: , ~~\; . ;~~ i· ;:·~1r<':1t\. i~T ht,V~~~:~.di ,'c) :~Itit ~~~~! ;£t(; ~.?~i:.:'·17D~)?:.~~ " i: ~.~:·:i; ';: >~: :;~ ;~!' (~';\:~ .. ; ~ ;·;~/~:~2l- ~~.}:·X/:t 

Aloeorea valorii 

Terenvri/e aferente cl6dirilor se vor evalua doarin scopuf %carii valor;; propriefo!ii imobiliare. Astfel. terenvri/e vorn evaluate uUlizond metodele de eva/uare adecvate. 
prevozute in standorde/e de eva/uore in vigoare. 

Afocoreo valorii de piato a propriet6tii imobiliare Inlre c/6dire Si teren reprezinto procesu/ de separare 0 va/orii ob/invte prin aplicareo abordarii prinvenit sou a aborderi! prin 
pia to. dace oceste abordor; au pvtut fi ap/icate in conformitate Cll prevederile din Standard 

A/ocarea se face prin deducereo din va/oarea proprieto!ii imobi/iare a va/orii de piata a terenu/ui aferent clodirii. estimato pentru cea mai bunG ulil;zare a acestuia (CMBU/. 

Concluzia eva/vatorului osupro v%rii impozabi/e implieo selec~a vnei valori dintre cele determinate prin aplicareo rnoi multor abordor; in evaluare. Nu este admis6 stabilirea 
valor;; proprieto!ii imobiliore prin aplicorea mediei arilmelice sou 0 mediei ponderate a dou6 SOU ma; multor valori obfinule d in aplicorea unar obord6ri sou melode diferile 
de evo/uore. cu exceptio cOlOn/orin care reglement6rile legale impun in mod explicit efectuareo uneimecjjj a va/ori/or. 

Reconeiliereo v%r;; fjn ale: 

Rew/totul evo/uorii va Ii selectot ostfel: 

oj dacu v%orea rezv/f% prin aplicorea obord6rii prin cost esle ceo mai mica. va fi selecfoto oceosto va/oare: 

bJ daco v%orea rezulfato prin aplicorea abordon·; prin cost nu este ceo ma; mica. iar daco diferen!a existenta illire oceost6 va/oare~; ceo mai mica v%ore rezu/to/c este 
de maxim /0%. se va selecta v%area ceo mai mica dintre oces/e dov6 volori. Daco oceast6 diferenjo esle moi mare de 10% a/unci se va se/ecta rew/tatul abord6rii prin 
cast. core poare fi dirninuot cu panola 10% . 

••• ~ .~_ • . _ . _ •• ~ ••• ••• ~ • • • • _ ._ .• • __ _ ____ . _. _____ w· · •• ••• _ •••• .••.•••• _ • ______ ~. ______ .•• __ . _ . _______ ~ •. _ •• _._ . _ __ ._. _ ______ _ _ _ ._ •. ___ _ 

Ref. Denumjre Volorile obtinute Valoare impozabila 

Abordorea prin cost Abotdarea prjn venit 

fUR lei Adecvata EUR lei Adeeva/o EUR lei 

·:·h~ .~:;r Ci~d'rre~1ttA~t~~§i ~~01~~r{~~if~{Z~~~~~;~:~I1.?J~f~y1~,.··'~.Z:~~~:·~i~l~RQ:~.~;R~-~T~~ ~::(:[ :~x~i~~p~7:tl~.2.9~{~JI~(;mI9~.Tfi~~·flfBKMgCR.g[~~1!.:~y~·\t~~~1z{~~~TI4~' i O:-~O~;~J~~. 
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Raport de eva!uare pentru impozitare 

Co rewltaf 0 / investigotiilor ~i anolize/or me/e, in opinia mea, va /oorea ;mpozabila este: 

Ref. Oenumire 
Colegori e de 

utillzcre 
Locclilcte Adresa 

Oestinolie mixta 

Voloare 
rezidentiala 

lei 

Pondere 
nerezdenfia la 

% 

Voloare impozabilo 

fU R Lei 
. . .... , ,- • ;:. \ ....... "·-r ·"" " . ..,.. ~. ' .. "'_j." ..... -'/:.'<".-".' ~''''' . " ,' , / ', '. - 'I -.. '. H" '<'- "'--y: . . ,.". .•.••. ,-, J . ', ' ,. '. ' '; ~" ~~' ~,.-, " f",l;~ ~ -, .) or_' ~ ~ .. ~ ,,-~ ~_ . c . '\~ .. . . .. <.,'_.":' . Y" .•.• ~ .-·.~·.'r .... ' ~ ~', , ·1' .,:. d. ' - " '. , ., . - , • • ~ "'. , '." '." " .'("' .,. .... '~I" ' l'li 

. f. ':;-:1' .Ir (:~ ;0. fa dir~;s tr~i~ (j)c0r,el ~nJ;;' .. i6r . ~ ( <\1;li,~i;}~~: ':~ ::'~l !'i:N ereij,cl ~fl.lia l9 ~. i B~,OJ la~,,';, :tl;~;> ;~;';l, 'BJ.o}lo ~ .sl r.·~'A r,;cpr~i!hr.~J6,'ll· up~;.B((Silb ··J·' '1~"!~:,: ' ;:,I' 0!t,,>:' ~:..~~),': : I':: .~!j~.' ; , 1 .0d%r>':,':~:';~~ ~,· :(~l ~';l Q 4~4 2 4: ": .:~;r,~,. t.:~~j-:j) I 0:501' y' ,\~'i;f,! -"'.'.".,', .:.· • .':l'."'.'"t~,·.;. , .. "/.1. · .A.;" · .... ·.', ..... >" •• ,~ · ' • .•• ' • • , I .. • ~ 11'f1 ... ', ·~, •. ·n ." ... . ·" " .. ~.,~ .... '. ~,~ \ ...... , ." , .. ,~"' .•• , ., .. ~."'"'ll .·,~ l.~ ... , ' •. _ ,.,. .-~ ....... . ,', .... ,." '", '" ~' ... :- , .• "' ~""' .;' ', ... ,. ," , '. , , '." 

Observolil/ mentluni Nu 5-0 aplical 0110 meloda pentru co lerenuf esle in cola indivizo si nll esle in proprieloieo soJicilanluJui 

Semnaturo stam pila 

ec. Androniu Alina Moria 

t ~. 
c:' 

Expert Evaluator 

Membru TItular AN.E. V,A.R. 

EDINTA , 
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