ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HHOTARARESASA NR.34'7
din S1.07.201"7

Privind: Scoaterea la licitatie publica cu strigare in vederea inchirierii spatiilor 1 si
2, precum si a terenurilor aferente, parti integrante din punctul termic
nr. 3 — Viziru, str. Abrud nr. 3.

CONSIILIUL ILOCATL MUNICIFPATL, BIRAXL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

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

In conformitate cu prevederile art. 14 si 15 din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, art.20 alin.(1) lit.e) si art. 28 alin.(3) din
Legea nr.273/20086, privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, art.21 lit.a) din Legea nr.195/2006, legea cadru a descentralizarii, cu
modificarile si completérile ulterioare si H.C.L.M. nr.245/30.06.2017;

in baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), alin. (5) lit. a) si art. 123 alin.(1) si (2) din
Legea nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publica cu strigare, pe o perioada de
$ ani, in vederea inchirierii spatiilor 1 si 2, precum si a terenurilor aferente, parti
integrante din punctul termic nr. 3 — Viziru, str. Abrud nr. 3.

Art.2 Se aproba preful Caietului de sarcini, in cuantum de 300 lei si garantia de
participare in cuantum de 800 lei. Adjudecatarul are obligatia, ca in termen de
maxim 10 zile de la ramanerea definitivd a rezultatului licitatiei, sa constituie n
favoarea Municipiului Braila o garantie de buna executie a contractului in cuantum
egal cu valoarea chiriei licitate pe doua luni. Dupa constituirea acestei garantii si
semnarea contractului de inchiriere si a procesului verbal de punere in posesie,
adjudecatarul va putea solicita returnarea garantiei de participare. In cazul in care
procedura mai sus prezentata nu este indeplinita, garantia de participare se pierde

si licitatia se reia. :



Art.3 Terenul prevazut la alin.(1) se identificad in planul de amplasament si
delimitare a bunului imobil, anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Pretul de pornire la licitatie pentru spatiul 1 este de 0,60 lei/mp/luna
pentru teren si 0,56 lei/mp/luna pentru constructie, iar pentru spatiul 2 este de 0,53
lei/mp/lund pentru teren si 1,19 lei/mp/lund pentru constructie, conform
Rapoartelor de evaluare, anexele nr.2 si 3, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.5 Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de cursul leu/euro.

Art.6 Locatarul are obligatia de a desfasura activitate economica in spatiul
inchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor incidente, inclusiv obtinerea avizului
de functionare.

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului Braila,

prin Directia Patrimoniu si Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul
Municipiului o va aduce la cunostinta publica si comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Bég’(‘;ﬁ%k N - EUGEN

(. &0 PSiLiU?Q

15 LOCAL )

\:\‘55\'9*24:&;-‘3/' _' X

= CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
DRAGAN ION
/7



Schita de pozitionare a spatiilor

Plan Parter ,  AnEXS me ]
Scara 1:200 sl N/@-%%/‘@% 20/

Nr. cadastral | Supraf, masurata

Adresa imobilului OCPI BRAILA

Intravilan Braila

Str. Abrud nr. 3 . Constructia Cl WE:RG L et

Cartea Funciara l1l‘.J

U.A.T.| Braila 42682-2

\\/\

Recapitulatia suprafetclor :

Limita constructie Cl

Limita teren

> 1
v

I(\j:l Proprietar Folosinta Supralata teren Suprafata construita
I Primaria Mun. Braila Liber (Spatiul 1) 250 mp 227 mp
2 Primaria Mun. Braila S.C. ELAN COM (Spatiul 2) 175 mp 173 mp
3 Primaria Mun. Braila Liber (Spatiul 3) 25mp 25 mp
4 Primaria Mun. Braila  APTERCOL + ELECTRICA (Spatiul 147 mp 126 mp
3 Total 597 mp 551 mp

Lxecutant . /

S.C. BRAISURV IMOB




ANEXA Ve 2

] . Lh AOLN NE 3432
. Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu A .. 2/}

- MEMBRU TITULAR AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
| Romania, Braila, Str. Mihai Eminescu, nr. 56, etajul 1, camera 107, C.1.F. 20422930

| Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Brdila

|| Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

Raport nr. 1610241/24.10.2016

‘al imobilului situat in Brdila, str. Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, C1-

spatiul 1-liber, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul
' public

- teren+constructie si cuantumul chiriei — partea de cladire neocupata si fara investitii

DATA EVALUARI: 24.10.2016

SOLICITANT: S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA

DESTINATAR: PRIMARIA MUN. BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard

~ REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piata a imobilului situat Brdila, str.
Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, C1-spdfiul 1-liber, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui

Braila-domeniul public.
Solicitantul lucrdrii: S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA.
Destinatarul lucrdarii: PRIMARIA MUN. BRAILA

Data evaludrii: 24.10.2016
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii; 4,5068 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile estimate sunt:

Valoarea imobilul 12.700 € 57.200 lei

Chiria lunara:

Teren chiria lunara/mp 0,13 € 0,60 lei
Teren chiria lunara 33 € 150 lei
Constructie chiriei lunare propuse/mp 0,13 € 0,56 lei
Constructie chiriei lunare propuse 28 € 128 lei
Total chirie lunara 62 € 21? lei

<

Expert Evaluator A

Membru Titular A.N.E.V.A.R. i 5 i IULIAN COSK
T o

ec. Androniu lulian-Cosmin ey, Yl 2018
%{fﬁ‘:‘;’féa: El, "
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Raport de evaluare imobiliard

_ PREMISELE EVALUARIl

Prezentarea evaluatorului,

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdti imobiliare,
membiru titular al Asociatiei Nationale a Evaluateorilor Autorizafi din Romania cu

Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Brdila, Str. Mihai Eminescu, nr. 56, etajul 1, camera 107.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

Ipoteze si conditii limitafive.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o adminisirare competfentad a
proprietdti;

Informatiile furnizate sunt considerate autfenfice, dar nu se dd nici o garantie
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 sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

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

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

Se presupune cd toate autorizatile, cerfificatele de funcfionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau

— ————————————————
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Egpon' de evaluare imobiliarg

de cdftre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinufe sau reinnoite
pentru oricare din utilizGrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd ulilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servituti, alfele decét cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipofeza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietfdfii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnica necesara penftru descoperirea lor;

Se presupune cd activele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
intfreaga grupd din care fac parfe acestea. In cazul in care nu s-au prezentata toate
activele care alcatuiesc grupa, nu se asumd nici o responsabilitate pentru ca nu s-a
reevaluat infreaga grupd de active. Dacd imobilizGrile corporale din aceeasi grupa
nu au fost reevaluate atunci acest raport de reevaluare nu poate fi ufilizat penfru
raportare financiard.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele condifii generale
limitative:

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

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

Definerea acestui raporf squ o copie a acestuia nu dd dreptul de a-l face
public;

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consulfantd ulterioard sau sd depund mdrturie Tn instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenita, scris siin prealabil;

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

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate

pe condifile actuale ale piefei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
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Raport de evaluare imobiliard

scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba
in functie de conditiile viifoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii I constituie imobilul situat in Brdila, sir. Abrud nr. 3, Punct
Termic nr. 3, Cl-spafiul 1-liber, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-domeniul
public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea cuantumului chiriei, n vederea informdrii.

Utilizarea propusd penfru evaluarea solicitatd este, n cazul de fafd, este
informarea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA.

Destinatarul raportului: Municipiul Braila

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clara Intre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile In care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai mulfe
piefe. Piata imobiliard este creatd de interacfiunea dintre persoanele care schimbda
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de confext si de uzante. Pe piafd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiv ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat si al
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea imobilului situaf in Braila, str. Abrud
nr. 3, Punct Termic nr. 3, C1-spatiul 1-liber, jud. Braila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public, in vederea informdrii.

e e -_—————_—_—————— e ————————
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Raport de evaluare imobiliard

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar pufea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotérat si un
vanzdator hotdrat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in
care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

Materialele si sursele de informatii ufilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Sfandarde Internationale de Evaluare s Standarde ANEVAR 2016,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

Y V V V¥V VY

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 520 - Evaluarea pentru garantarea Imprumuturilor
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
>

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» Buletin tehnic de preturi in mica constructie si reparatii in
consfructii editat de MATRIX ROM - mai 2011, devizele au
infocmite tinGndu-se cont de: HG nr. 925/2006, HG nr. 71/2007;
OUG 30/2006; HG 942/2006, OG 155/2006, HG 168/2007;

e
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> Llegea 50/1991 - privind auforizarea executdrii lucrarilor de

consfructii

» ,Evaluarea proprietdfi imobiliare”, Editie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;

» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietd&tii supuse evaludrii;

> Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi
similare cu cea evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate

raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului sGu de a
stdpani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea disporzifiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului

mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila-domeniul public.

Aceste informati au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificnd autenficitatea actelor juridice puse la dispozifie de propriefar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd fitularului sGu toate cele
trei atfribufe:

e Posesia —de a stapanii,
» Folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Disporzitia — de a dispune de bun.

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

exercitdrii dreptului de proprietate:
e Legale,
¢ Judiciare,
» Conventionale.

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documente (in afard de cele
prezentate In anexd) care sd ateste dreptul de proprietate asupra proprietdfi
imobiliare supusd evaludril.

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la disporzifie documente in original

pentru proprietatea evaluata.
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Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de

proprietate.
Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

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

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

Publicarea oricérei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acestuia.
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_ PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul evaluat este proprietatea Municipiului Bréila-domeniul public.

Imobilul se compun din:

» Teren cu suprafata de 250 mp;

» Constructia C1 — Spatiul 1 - liber cu suprafafa construitd de 227 mp
Imobilul a fost inspectat in data de 24.10.2016 impreund cu reprezentantul S.C. ELAN
COM S.R.L. BRAILA.

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este perifericd a orasului Braila - Ans. Radu Negru.
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Avuto - Calea Caldrasilor
» Calitatea retelelor de transport: asfaltatd.
Caracterul edilitar al zonei
» Spatii comerciale si blocuri de locuinte.
» In zond se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invata@mant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie eleciricd
Retea urband de apa
Retea urband de termoficare
Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

YV V V V V¥

Retea urband de telefonie, cablu si infernet

-
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Ambient civilizat,

Concluzie;
Zona de referinfa perifericG amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

_ Descrierea amplasamentului.

Activul se afla in zona perifericG a mun. Brdila — Ans. Radu Negru.
Accesul se face din str. Abrud cu deschiderea de cca 10 mi.
Suprafafa terenului este de 250 mp.

Tip drum acces: asfaltat,

Amplasamentul are acces la electricitate, apd-canal, gaz metan.

Artere important in zond: Calea Cdldrasgilor.

___Descrierea constructiilor.

Consfructia Cl1 — Cenfrala termicd are structura de rezistenta din cadre din
beton armat, fundatie din beton, inchideri perimetrale din ziddrie BCA, acoperis tip
terasd necirculabild din befon armat cu hidroizolatie si parfial invelitd cu tabla.

Cladirea are regimul de indltime parter, are suprafata construitd totald de 551
mp.

Spatiul 1 —liber cu suprafata construitd de 227 mp.

In acest spatiu finisajele sunt total degradate, o parte din ziddria de la perefii
exterior este deterioratd, nu mai existG tGmplaria exterioard metalicd, nu mai existd
instalafii electrice, apa-canal si incdilzire, hidroizolatia terasei este puernic deterioratd.
Spativl necesitd importante lucrdri de reparatii si reamenajare.

Evaluarea acestui spatiu se face la stadiul actual.

Starea tehnicd slaba.

R R A e A e A A ————————————————————————————————————
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Studil pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
menfioneazd cd: ,o piatd imobiliard poafe fi definitd ca interacfiunea dinfre
persoane fizice sau enfitdfi 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, afitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdfile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. informatile
despre franzacfii similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd@ duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietdfii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

Piata imobiliara rezidentiala;
Piata imobiliard comerciald;
Piata imobiliard industriald;

Piata imobiliarg agricola;

* @+ * > <

Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdnere In urma cererii §i prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piad a cumpdratorilor, penfru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd penfru aceastd zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,

pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdafoarele:

#
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e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd
pe care o fraversam, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piaid,

*» Pe fermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra
un numdr scazuf de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietafii evaluate se va face analiza pietei

pe douad niveluri:
e din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piafa sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratG modul in care inferacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii.

Prin invesfigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza penfru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtfii evaluate. Evaluatorul trebuie s identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietafi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de
poziia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esentiale necesare penfru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecie economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In primele sase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul
semesiru al anului 2012. Cresterea anuala este astepfata sa se imbunatateasca in al
freilea tfrimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.
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Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC], o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde penfru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregisfrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului intern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opf luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anual, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opft luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor Ia
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lentfa
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu | octombirie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul

semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de
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creditare a secforului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii centrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitati bancare, este cauzata de portofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile penfru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in S1 2013 comparativ cu S1 2012, daforita cresterii exporturilor, ceea
ce a confribuif la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului

curent.

GDP growth and inflation rate, %
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Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA ' - - -

In intervalul de péandé la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea
fortatG a economiei brdilene, in cadrul celei romdénesti, in general. Pe langda
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Cenfrala termicd. Dupd anul 2000 s-au fdcut
resimfite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referintd si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdt la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdaileand a cunoscut

_ —.————e—
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profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile texfile si prelucrarea produsefor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeaza o panta
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comert cu amdnuntul, servici.

Investifile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investifii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia bréileand este aparitia unui
numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de muncad si la aparifia unei serii de oportfunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Brdila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, consfructiile,
transportul si comunicatfiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri] , clddiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinfe au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdtre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alfe zone
ale tarii sau din afara téri au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este strabdtut de o refea
de artere de circulatie, construitd in sistem radial concenfric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului infravilan. Municipiul
Bréila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt sfrGzi
asfaltate, 6 km sunt strdizi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strazile cu piatrd
compactata.

Transportul in comun se realizeazd pe o refea de drumuri inferne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Peniru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase

strdizi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradald si

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 16 din 52



_ Raport de evaluare imobiliara

piefonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menfionat este
fapful ca in momentul de fafd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si tramvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdidtorilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.

'Piatq speciﬁc&. Analiza cererii, géhih‘brul pieﬁi'
Activele evaluate sunt de fip comercial.
Aria pietei este una urband si aparfine unei zone periferice de tip rezidential-
comercial, zona este populatd avéand un grad de construire peste 60%.
Valorile de piafd a imobilelor similare sunt In scédere (datoritd conditilor
actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvolfatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vdanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinfe : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditérii ce constau infr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 30 — 55 euro/mp in funcfie de suprafatd si accesul la utilitdti).

- cotafii oferte chini de piata 2-4 EURO/mp pentru spafii rezidentiale, 1-5
EURO/mp penfiru spafii de birouri si comerciale iar pentru spatii industriale intre
0.5-1,5 EURO/mp.

Piata imobiliard este mai putin acfiva.

Oferta este mai mare decdt cererea. PiatG a cumpdaratorului.
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_ ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

Ceda mai buna ulilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP], cea mai bund ufilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluafe.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si infegrantd
a estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai bunda ulilizare" reprezintd alternafiva de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdri.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
penfru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificG cea mai profitabild utilizare
competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizaté& uzual in una din urmdatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maibund utilizare a terenului consfruit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmaftoarele criterii:
» permisd legal;
posibild fizic;
justificata adecvat;

fezabild financiar;

v V V V¥V

maxim profitabild.

[e————eo——rE—————— = __=SS= LSSl E e
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Ceda mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
ufilizarea prezentd, constructia, subimpdriirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
buna ufilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberaf
prin demolarea constructiilor.

Ca alternativ@, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potenfiala si nu
ufilizarea existentd determind de obicei preful care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinataftilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decaf este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii ca fiind construitd este caracteristica
utilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizéri
a ferenului ca fiind liber.

Cea mai bund ufilizare a proprietdfi evaluate ca fiind construifa poate fi
continuarea uftilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bunda vutilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea actualG, deoarece are cea mai mare valoare a proprietéftii
evaluate.

Avdand in vedere ulilizarea actuala se asimileazd cu o chirie peniru un spafiv

de birouri.

'CMBU: Comerciald

_— e
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Valoarea terenului.

 Metoda comparatulor directe. |
in metoda compcro)‘fer directe, proprfefafea ‘imobiliard evaluatd este

comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtior comparabile sunt prelucrate Infr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piafa.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 1).

Metodele de evaluare.

Meroda comparafmor dtrecfe. i : ;

In metoda comparatiei directe, propnefatea rmobmara evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferita pe piafa.

Se asimileazd cu un imobil cu destinafie rezidentiald datoritd fipului
consfructiei.

Nu s-au identificat proprietdfi similare tranzactionate recent.

Abordarea prin cost S TS ; : ;

Aceastd abordare comporofrva ia in consrderare ca substitut, penfru
cumpdrarea unei anumite proprietdti, alternativa de a achizifiona un activ
echivalent modern cu aceeasi tilitate. In contextul proprietdfii imobiliare, aceasta ar
implica atat costul achizitiondrii unui teren echivalent cét si costul construirii unei
cladiri noi echivalente. Fara sd fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, preful pe
care un cumpdrdtor l-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decat
costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metfoda costului de inlocuire.
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Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune esfimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de
suprafatd, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie pentru cladire
comerciald independentd cu destinatia magazin (informatie preluatd din Costuri de
reconstructie — costuri de nlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizica = pierderea de valoare ca rezultat al ufilizarii si uzurii unui
activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionala = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensiondrii cl&dirii, stilului arhitectonic sau al instalaliilor i
echipamentelor atasate.

Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdfi cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementdarile legale.

Pentru esfimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzdnd
coeficientii de uzurd fizicG normatd avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Asffel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchideri, compartimentdri,
invelitoare), finisaje si instalatii, care au fost estimate finaGnd seama de urmdtoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viafd consumata pentru structura de rezistentd;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acesfora si durata de viatd

normatd a lor;

- starea instaldfiifor, durata de viatd, nivelul de reparatii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor lucrdri.

Deprecierea fizicd, functionald si externd sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare constructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2)

5 Ev_aludrredpn"n mefodd_ cqpitd_liz&ﬁi (gﬁiﬂll_t}i generat de pr_oprféfafe_ (chirie)
In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate tindnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale sifsau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdti.
Folosind rate de capitalizare sau de actudlizare, fundamentate pe piafa investitilor
imobiliare, se calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii data

de metfodele de randament.
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Pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transformd nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicafor de valoare a
proprietdtii.

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea
imobiliaréd in condifile de ufilizare maximd, inainte de scdderea cheltuielilor
operationale.

Veniful brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de
exploatare a proprietdfii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de
neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anficipat, rezultat dupd
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scdderea amortizdrii si
serviciului aferent creditului ipofecar.

Valoarea este datd de formula:

Pret =

c =rata de capitalizare
c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatilor, care se
bazeazd pe o analizd bazatd pe studile de piaid efectuate de marile agentii
imobiliare si de consultantd imobiliara.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 3).

Estimarea redeventei/chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hot&rarea consilivlui judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrarilor de infrastructura aferenfe .

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actudlizare.

Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc

oo o o R TIPS e e e e e —
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Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a

Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2015- 2016

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Peniru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piatda si anume:

+ Vit

V- ‘i‘: Venit — an,
- (A+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piatd, pe de alta parle, este;

V=rx)—— _
n (] s k)’ unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

y

i=1 1
2 (1+ k)’

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr, 4.

Calificarea evaluatorilor.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotfia 1999.

Masterat Tn ,Management financiar si in administratie publicd" al Universitatii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietdti imobiliare si membru titular al

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.
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Certificat de asigurare profesionald nr. 68/05.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Proprietdtii Imobiliare”, ,Evaluarea Intreprinderii” si ,Evaluarea bunurilor

mobile"

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Standarde Intemationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'™:
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR™:
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Evaluarea penfru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR":

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Cerlificat de ,Auditor in Domeniul Calitdfi” eliberat de Ministerul Educdfie,

Cerceldrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii i

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua

ANEVAR": Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;
Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua
ANEVAR": Abordarea prin cost D26-2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua

ANEVAR": Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua
ANEVAR": Standarde Internafionale de Evaluare D06- 2011;

R ——————— e 1
“
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Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

dupd cunosfintele evaluatorului  informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;
evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

nimeni, cu excepfia celor care semneaza raportul, nu a fumnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.

e e e e e e e e e
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Alegerea valorii finale.

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de bicté determinatd prin metoda cosfului este
14.400 Euro echivalent a 64.900 lei

Valoarea de piatd determinatd prin metoda capitalizdrii venitului este:
12.700 Euro echivalent a 57.200 lei

In cazul activelor s-a considerat relevantd metoda capitalizérii venitului

datoritd caracterului de piatda al mefodei.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piata a imobilului situat in Br&ila, str. Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, C 1-spatiul 1-liber,

jud. Bréila, proprietatea Municipiuvlui Braila-domeniul public este de:

Valoarea imobilul 12.700 € 57.200 lei

Chiria lunara:

Teren chiria lunara/mp 0,13 € 0,60 lei
Teren chiria lunara 33€ 150 lei
Constructie chiriei lunare propuse/mp 0,13 € 0,56 lei
Constructie chiriei lunare propuse 28 € 128 lei
Total chirie lunara 62 € 278 lei

Valoarea NU contfine TVA.

Data: 24.10.2016
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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MEMBRU TITULAR AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.)
Romania, Brdila, Str. Mihai Eminescu, nr. 56, etajul 1, camera 107, C.LF. 20422930

Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Brdila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

Raport nr. 1610242/24.10.2016

| RAPORT DE EVALUARE

~al imobilului situat in Braila, str. Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, C1-
spatiul 2 - fard investitile facute de actualul ocupat de S.C. ELAN COM
S.R.L. BRAILA, jud. Braila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul
public

- teren+constructie si cuvantumul chiriei —

DATA EVALUARII: 24.10.2016

SOLICITANT: S.C. ELAN COM S.RL BRAILA

DESTINATAR: PRIMARIA MUN. BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2016 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata a imobilului situat Braila, str.
Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, Cl-spatiul 2 - fara investifile facute de actualul
ocupat de $.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA, jud. Brdila, proprietatea Municipiului Braila-

domeniul public.

Solicitantul lucrdrii: S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA.

Desfinatarul lucrdrii: PRIMARIA MUN. BRAILA

Data evaludrii: 24.10.2016

Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,4345 LEI/ EURQ.
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile estimate sunt:

Valoarea imobilul fara investitii 9.800 € 44.100 lei

Chiria lunara:

Teren chiria lunara/mp 0,12 € 0,53 lei
Teren chiria lunara 20 € 92 lei

Constructie chiriei lunare propuse/mp 0,26 € 1,19 lei
Constructie chiriei lunare propuse 46 € 205 lei
Total chirie lunara b6 € 297 lel

Nota: Valoarea a fost estimata in condifiile aduceri spativlui inchiriat de S.C. ELAN
COM S.R.L. BRAILA la stadiul inifial din punct de vedere al finisajelor §i dotdrilor
interioare si exterioare (nefinisat, aga cum sunt spatiile vecine din aceeasi corp de
cladire). i

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

ec. Androniu lulian-Cosmin
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 PREMISELE EVALUARI

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si proprietdati imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auforizati din Romdénia cu

Legifimatia nr. 10186.

Adresa: Brgila, Str. Mihai Eminescu, nr. 56, etajul 1, camera 107.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

__Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de propriefate. Se presupune cd titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competfentd a
proprietdatii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se d& nici o garantie
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 sG-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau sfructurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma@ nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

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

Se presupune cd toate autorizatile, cerfificatele de functionare i alte
documente solicitate de auteritdtile legale si administrative locale sau nationale sau

e e e T e e ]
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de cdtre organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Nu s-au prezentat acte din care sa reiasd c¢a $.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA a
efectuat investifile evaluate.

Se presupune cad Ufilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise §i nu exista alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sé detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatfii. Nu se asumd nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune ca acfivele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
infreaga grupd din care fac parte acestea. In cazul in care nu s-au prezentata toate
acfivele care alcdtuiesc grupa, nu se asumd nici o responsabilitate pentru cd nu s-a
reevaluat infreaga grupd de active. Dacd imobilizdrile corporale din aceeasi grupd
nu au fost reevaluate atunci acest raport de reevaluare nu poate fi ufilizat pentru
raportare financiargd.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele conditi generale
limitative:

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

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

Definerea acestui raport sau o copie a acesfuia nu da dreptul de a-l face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG@ acorde
consultantd ulterioard sau s@ depund madrturie In instantd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluzile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatfii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea

scris@ si prealabild a evaluatorului;

SIS e S S ——
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Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anficipafi ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul situat in Brdila, sir. Abrud nr. 3, Punct
Termic nr. 3, Cl-spafivl 2 - farG investitile facute de actualul ocupat de S.C. ELAN
COM S.R.L. BRAILA, jud. Braila ~domeniul public.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea cuantumului chiriei, in vederea inchirierii.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, 5.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA.

Destinatarul raportului: Municipiul Braila

__Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pref, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piefe. Piafa imobiliard este creatd de interacfiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca find anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpdratorului cdat s al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea imobilului situat in Braila, str. Abrud
nr. 3, Punct Termic nr. 3, Cl-spatiul 2 - fara investifiile facute de actualul ocupat de
S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Braila-domeniul

public, in vederea informdrii.

#
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Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o

datorie ar pufea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un

vanzator hotarat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in

care pdrtile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

___Materialele si sursele de informaditii ufilizate.

Penftru redlizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;

o documentele ce atesta drepful de proprietate asupra proprietdfi

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cétre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o Sftandarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2016,

respectiv:

>

Y ¥V V V¥V V V¥V

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliar& in curs de construire (IVS 233)

o Ghidurile metfodologice de evaluare, compuse din:

S

>
>
>

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» Bulefin tehnic de prefuri In mica constructie si reparafi in
constructii editat de MATRIX ROM - mai 2011, devizele au
intocmite tinadndu-se cont de: HG nr. 925/2006, HG nr. 71/2007;
OUG 30/2006; HG 942/2006, OG 155/2006, HG 168/2007;
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> Legea 50/1991 - privind autorizarea executdrii lucrarilor de

constructii

» ,Evaluarea proprietdfi imobiliare”, Ediie a doua canadiand,
Canada, 2002, fraducere din limba engleza;

» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind sfarea
proprietdtii supuse evaludrii;

> Informatii de pe internet privind oferte din piatd penfru proprietdti
similare cu cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate

raportuluiin anexe.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stédpani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozifilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului

mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila-domeniul public.

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

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd ftitularului sGu foate cele
frei atribute:

» Posesia - de a stGpani,

e Folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Disporzifia — de a dispune de bun.

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

exercitdrii dreptului de proprietate:
o legale,
e Judiciare,
* Convenfionale.

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documente (in afard de cele
prezentate In anexd) care sd ateste dreptul de proprietate asupra proprietdfi
imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatorul declard ca nu i-au fost puse la dispozifie documente In criginal

pentru proprietatea evaluata.
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Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate,

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

Investitile au fost efectuate de fostul chirias al imobilului, S.C. ELAN COM S.R.L,
BRAILA, asa cum rezultd din declarafiile reprezentantului societdtfii facute la data

inspectiei.

____ Clauzele de nepublicare.

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

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

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acestuia.

=]
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_ PREZENTAREADATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul evaluat este proprietatea Municipiului Braila~-domeniul public.

Imobilul se compun din:

» Teren cu suprafafa de 175 mp;

» Constfructia C1 - Spatiul 2 - ocupat de S.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA cu
suprafata construitd de 173 mp Imobilul a fost inspectat in data de
24.10.2016 impreund cu reprezentantul $.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA.

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este perifericd a orasului Braila — Ans. Radu Negru.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Aufo —Calea Cdalarasilor
» Calitatea refelelor de transport: asfaltatd.
Caracterul edilitar al zonei
» Spatii comerciale si blocuri de locuinte.
» Inzond se afld
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdtamant (mediu)
o Unitati medicale
o Institufii de cult
o Cu sediide banci
Utilitcti edilitare
> Refea urband de energie electricd
Retea urband de apd
Retea urband de termoficare
Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

¥ V VvV ¥V V

Refea urband de telefonie, cablu gi infernet

e e e e e B S e e e e e e e e B ol

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 10 din 56



___Roportde avaliure imobifard

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

_Descrierea amplasamentului.

Activul se afld in zona perifericG a mun. Braila — Ans. Radu Negru.
Accesul se face din str. Abrud cu deschiderea de cca 10 ml.
Suprafatd terenului este de 175 mp.

Tip drum acces: asfaltaf.

Amplasamentul are acces la electricitate, apd-canal, gaz metan.

Artere important in zona: Calea Calarasilor.

_ Descrierea constructiilor.

Constructia C1 — Centrala termicd are structura de rezistenta din cadre din
beton armat, fundatie din befon, Inchideri perimetrale din zidarie BCA, acoperis fip
ferasd necirculabild din beton armat cu hidroizolatie si partial invelitd cu tabld.

Cladirea are regimul de indlfime parter, are suprafata construita fotalad de 551
mp.

Spatiul 2 - ocupat de S5.C. ELAN COM S.R.L. BRAILA cu suprafata construitd de
173 mp.

Spatiul se afld intr-o clddire cu structura de rezistenfa din cadre din beton
armat, fundatie din beton, inchideri perimetrale din ziddrie BCA, acoperis tip terasa
necirculabild din beton armat cu hidroizolatie.

Spatiul are regim de indlfime parter.

Spatiul are suprafata utild de 146,86 mp.

Vechimea este de cca 30 ani.

Starea actuala:
Chiriasul a efectuat urmdtoarele lucrdri de amenajare si exfindere:

e . —————————— =]
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CATEGORIA DE LUCRARL

Descriere

I.  Extinderi, constructiidin zidarie, invelitori

1 189 Tencuiala decorativa MARNOROM pe baza de granule de marmura 48,890 mp

2 g5 Zidarie cu grosime 18,8 cm sau mai groasa, executata cu blocuir din

BCA, cu mortar de var-ciment M25 12:413 .
3 108 Sarpanta acoperisului executata din scandura de rasinoase de 24 mm 8.540 -
grosime, batuta in cuie (platuita) cu deschideri panala 14 m ! P
4 161 !nvelnocre tabla _zmccnc: de 0,5 mm inclusiv doliile, paziilem sorturile si 8,540 mp
imbracatul cosurilor
Invelitori din carton bitumat intr-un strat, cu marginile lipite cu bitum
5187 cald, inclusiv dolile, patziile, sorturile si imbracatol cosurilor. 159,068 me
Il.  Lucrari interioare, pereli despartitori, tavane rigips, tencieli
Pereti despartitori fip RIGIPS 75/100, simpli, cu structura metalica,
6 2l grosimea 12,5 mm 108,550 e
7 95  Plafon suspendat RIGIPS cu placi RB 12,5 mm 138,320 mp
8 180 Tencvuieli interioare driscuite la pereti si tavane din zidarie, beton sau 49 650 mp
inlocuitori, de 2 cm grosime, cu mortar de var-ciment sau var-ipsos M50 !
9 183 CGlet deipsos la pereti si tfavane de 3 mm 350,830 mp
10 198 Strat suport pentru pardoseli , din mortar de ciment M100 de 3 cm 146,860 mp

grosime cu fata driscuita sau sclivisita

. Finisaje interioare: pardsoeli din mozaic, gresie, placari faianta, vopsitorii cu var lavabil, scafe

Pardoseli din mozaic de marmura turnat pe loc, cu mortar de ciment de
11 212 600 kg/mc si pitra de mozaic de 3-7 mm, inclusiv frecatul si cervirea 29,140 mp
mozaicului

Pardoseli din placi sau piscoturi de gresie natur, asezate pe sirat suport
12 219 de 3 cm grosime din mortar de ciment M-100, inclusiv chituirea cu 117,720 mp
ciment alb sau colorat, frecarea, ceruirea si lustruirea

Zugraveli superioare (vopsitorii lavabile exterioare si interioare)

SR executate manual cu vinarom (vinacet) in doua straturi 850,650 mp
Placarea peretilor cu placi ceramice glazurate, tip CESAROM orice

14 242 ; ; . s : - 2 80,080 mp
culoare si forma, inclusiv chituirea si rostuirea cu ciment alb sau colorat

15 249 Profile sau scafe trase pe loc la pereti si tavane interiore 28,000 mi

IV. Tamplarie PVC cu geam termopan si usi interioare si exterioare schimbate

16 277 Montat ferestre 1 canat cu simpla deschidere, din PYC 1,100 mp

17 278 Montat ferestre 2 canaturi din PVC, cu montant 6,000 mp
Confectionat si montat usi metalice in unul sau mai multe canate, cu

18 263 : Sa g : . 3,600 mp
sau fara supralumina pentru interior si exterior, inclusiv feroneria.

19 284 Montat usa PVC dubla 6,000 mp
Confectionat si montat usi din cherestea de rasinoase in unul sau mai

20 263 multe canate, cu sau fara supralumina pentru interior si exterior, inclusiv 14,800 mp
feroneria.

V. Instalatii incalzire, calorifere, bransament, CT pe gaze nafurale, extindere instalatie de apa-canalizare

21 Coloane si legaturi sanitare 114,845 ml

22 Obiecte si armaturi sanitare 168,889 lei

23 Racord retea electrica 202,667 lei

24 Cabiluri, conductori, tevi electrice 118,222 ml

25 Aparate electrice 76,000 lei

26 Corpuri de iluminat 59,111 lei

B e e . e e e e ______ e
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27 Bransament de gaze 158,756 lei
28 Centrala termica gaze 87,822 lei
29 Coloane si legaturi de incalzire 77,942 ml
30 Corpuri de incalzire 28,711 kg
31 Aparate aer conditionat 60,800 lei
32 Detectoare si avertioare 165,511 kg

simplu la peretfi, ftGmpldarie metalicd f&r& geamuri. Hidroizolatia terasei era degradata.

Starea inifiala la momentul preludrii:

Finisaje simple degradate si anume pardoseli din beton, vopsitorii cu var

Utilitatile constau din instalatie electricG si sanitard nefunctionald si

degradatd, nu avea instalatie de incdlzire.

Aceste concluzii s-au luat prin observarea spatiului vecin, care face parte din

aceeaqsi cladire, in anexd prezentdm cdteva fotografii ale acestuia.

Devizele s-au infocmif in baza ,Buletin tehnic de preturi in mica constfructie si
reparaﬁi‘:‘n constfructii editat de MATRIX ROM - mai 2011", devizele au intocmite
finGndu-se cont de: HG nr. 925/2006, HG nr. 71/2007; QUG 30/2006; HG 942/2006, OG

155/2006, HG 168/2007

Din constatdrile fdcute de experf, aceste lucrdri de consfructie sunt de

calitate si corespund standardelor calitative in constructii reglementate de Legea

50/1991.
Articolele de deviz sunt prezentate in Anexa nr. 5.

L= e RS e e ]
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_Studiul piefei

Definirea pietfei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
menfioneazd cd&: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interacfivnea dintre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdtfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri pietele imobiliare inc@ sunt considerafe ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piafa.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, mofivatile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiala;
¢ Piata imobiliarG comercialg;
¢ Piafa imobiliard industriala;
¢ Piafa imobiliard agricola;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise n subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivé, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecin{d, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru c& acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scézut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliara din doud puncte de vedere,

pe termen scurt si pe termen lung, se pot afiima urmdtoarele:

———————— e ———1
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e Pe fermen scurt este o piafd a cumpdratorului, daforitd perioadei de crizd
pe care o traversdm, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piafd,

e Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare, detferminat de
scdderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate penfru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietati evaluate se va face analiza pietei

pe douad niveluri:
e din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu,
» din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Andliza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o imporftanta
deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piafd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul in care inferacfiunea dintre cerere si ofertd afecteczd valoarea
proprietdti.

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

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri
proprietati evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdfii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piafd a unei proprietdtfi este in mare mdasurd determinatd de
porzifia sa competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

In prime'féuﬁdse luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de prfmuf
semestru al anului 2012, Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al
freilea trimestru. Conform Economist Infelligence Unit PIB-ul este de estimate sa
creasca la 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, o
rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata
in perioada 2014-2018.

eV ===
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Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by
de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea
continuitatii politii fiscale si imbunatatirea reformelor sfructurale, imbunatatirea
absorbtiei fondurilor UE si o mai buna gestionare fiscala si control al arieratelor.

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fonduri
pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), o crestere
de la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din
fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-
2013.

Deficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un
echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane
Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru
perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7.7% anual, in
primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in ivlie a inregistrat un record lunar de
4,5 miliarde Euro, reprezentand o crestere de 18,1% comparativ cu luna iulie 2012.
Importurile au scazut cu 0,7% anual, in primele sapte luni, la 30 de miliarde Euro,
indicand o scadere a consumului infern.

Investitile straine directe (ISD) au continuat sa scada in primele opt luni ale
anului 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scazut cu 35,9% anudl, in
primele opt luni ale anului 2013, la 1,1 miliarde Euro.

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu
amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustata in
functie de numarul de zile lucratoare si de sezondlitate, a inregistrat o scadere de
0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Indicele preturilor de consum a inregistrat o scadere de la 4,4% la sfarsitul lunii
ivlie la 3,7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor la
produsele alimentare.

Banca Nationala a Romaniei estimeaza o rata a inflatiei de 3,1% pentru
sfarsitul anului 2013 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune o crestere lenta
sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, o scadere a
inflatiei in zona euro si o scadere a pretului petrolului.

Conform informarii din 30 septembrie, Banca Nationala a Romania a decis sa
reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4,5% la 4,25%, incepand
cu 1 octombirie.

Punctele slabe semnificative ale sectorului bancar si anume nivelul

semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de
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creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, pofrivit raportului de
stabilitate financiara a bancii cenfrale.

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra
profitabilitatii bancare, este cavzata de porfofolile bancare ce cuprind o parte
semnificativa a debitorilor cu credite restante, inclusiv cele cu o probabilitate redusa
de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum
personal, in jur de 70% din debifori nu si-au indeplinit obligatiile pentru o perioada de
peste de un an sau au inregistrat nerambursari pana la lunie 2013.

Banca Nationala a Romaniei are in vedere o crestere a dezinflatiei in a doua
jumatate a anului 2013, precum si o accelerare a cresterii economice. PIB real a
crescut cu 1,8% in S1 2013 comparafiv cu S1 2012, datorita cresterii exporturilor, ceea
ce a contribuit la o performanta imbunatatita in productie si un surplus al confului

curent.

GDP growth and inflation rate, %

13
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Sursa: Oxford Economics

Economist Intelligence Unit estimeaza o crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazat
pe o continua crestere a exporturilor si @ productiei indusfriale, in timp ce o crestere

medie a PIB de 3,7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017.

~ SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA _ - -
In intervalul de pand la revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea

forfatd a economiei brdilene, in cadrul celei romanesti, in general. Pe langd
dezvoltarea infreprinderilor existente s-au pus in funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala termicd. Dupa anul 2000 s-au facut
resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate
a industriei. Multe din reperele industriale de referinfd si-au inchis tfotal sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuatd decdat la nivel nafional, a
nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Indusfria braileand a cunoscut

e ——————
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profunde modificdri structurale in anii de dupad revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderentd o constituiau confectiile textfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comerf cu amdanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 in Brgila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mijloace de
fransport si 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat {public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strain) si 0,1% alte sectoare.

Un factor specific In ultima perioadd in economia bréileand este aparifia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
multor locuri de munca si la aparifia unei serii de oportunitdfi pentru oamenii de
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care consideradm cd municipiul Br&ila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitfile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Brdila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , cladir de tip administrativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdfilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdaire Agenfia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale tarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvoltdri imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Brdila este strabdtut de o refea
de artere de circulafie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitdtile teritoriului intravilan. Municipiul
Brgila are o refea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strézi
asfaltate, 6 km sunt strézi cu pavgj iar diferenfa o reprezintd strGzile cu piatrd
compactatd.

Transportul in comun se redlizeazd pe o refea de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea fraficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase

strézi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrasfructura stradala si

e e e e e e —

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 18 din 56



Raport de evalvare imobiliard

pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este vzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport in comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este
faptul cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si tramvaie, proces care va
determina cresterea confortului cdldtorilor precum si scdderea duratei de fransport in

oras.

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Activele evaluate sunt de tip comercial.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone periferice de tip rezidential-
comercial, zona este populatd avand un grad de construire peste 60%.

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

actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatatori, mofivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinfe : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anficrizad realizat de Guvern, politica monetara si administrativd a bdncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- coftafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 30 - 55 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la utilitati).

- cotatii oferte chirii de piata 2-4 EURO/mp pentru spatii rezidentiale, 1-5
EURO/mp pentru spatii de birouri si comerciale iar pentru spatfii industriale intre
0.5-1,5 EURO/mp.

Piata imobiliard este mai putin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpadratorului.
— .  — — ————————————————————————————————
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~ ANALIZA DATELOR §I CONCLUZI

Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund ufilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatld adecval, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalfe
utilizari, este consideratd cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala si integrantd
a estimarilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdti selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizéri identificd cea mai profitabila ufilizare
competitiva in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este andlizatd uzual in una din urmdatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maibund utilizare a terenului construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie s& indeplineasca
urmdatoarele criterii:
> permisa legal;
» posibild fizic;
» justificatd adecvat;
» fezabila financiar;
>

maxim profitabild.

B 3
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potenfiald si nu
uvtilizarea existentd determind de obicei preful care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

ufilizarii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi ca fiind construitd este caracteristicd
utilizarii care trebuie s& fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
exisfente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utfilizdri
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bunda utilizare a propriefdfii evaluate ca fiind consiruitd poate fi
continuarea ufilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, exfinderea, adaptarea sau
conversia la o alta ufilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd ca cea mai bunda ulilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea aciuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate,

Avand in vedere ulilizarea actuald se asimileaza cu o chirie peniru un spafiu

de birouri.

CMBU; Comerciala
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~ Valoarea terenului.

Metoda comparafntor directe.
in metoda comparafiei directe, propnefcfea imobiliard evaluatd este

comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate Tnfr-un
proces de comparare peniru a demonstra pretful probabil la care propriefatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferita pe piafd.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 1).

Metodele de evaluare.

Metoda comparafu.'or dtrecte

In metoda comparatiei darecfe, propnefafeo Jmobmcra evaluatd esfe
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucratfe intr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piata.

Se asimileazd cu un imobil cu destinatie rezidenfiald datoritd fipului
constructiei.

Nu s-au identificat proprietati similare franzactionate recent.

Abordarea prm cost

Aceastd abordare comporahva ia in cons:dercre ca subshfuf penfru
cumpdrarea unei anumite proprietdfi, alternativa de a achizifiona un activ
echivalent modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atat costul achizifiondrii unui teren echivalent cat si costul construirii unei
cladiri noi echivalente. F&rd sa fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul pe
care un cumpdrdtor l-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin atractiv decat
costul echivalentului modern din cauza vérstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard penfru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

#
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Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de
suprafafd, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie pentru clddire
comerciald independentd cu destinatia magazin (informatie preluatd din Costuri de
reconstructie — costuri de inlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al utilizdrii si vzurii unui
activin funcfiune si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionala = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
fehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectfonic sau al instalaliilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdfi cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finanfarea i
reglementdrile legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzand
coeficienfii de uzurd fizicd normatd avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
consfituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchider, compartimentari,
invelitoare), finisaje si instalafii, care au fost estimate tindnd seama de urmdtoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viafd consumata pentru structura de rezistentd;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viata

normata a lor;

- starea instalatiilor, durata de viatd, nivelul de reparatfii sau de Tnlocuire,

datele executdrii acestor lucrdri.

Deprecierea fizicd, functionald si externd sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare constructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2)

Evaluare prin metod{aﬁcl:apifaﬁz'c‘irii venitului generat de proprietate r(ch'in'e)'

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
propriefate tinGnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale sifsau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietatii.
Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentafe pe piata investitilor
imobiliare, se calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii data

de metodele de randament.

_—
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Pentru a estima valoarea proprietatii imobiliare voi folosi capitalizarea directa,
care transforméd nivelul estimat al venitului net asteptat Intr-un indicator de valoare a
proprietdtii,

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul tofal generat de proprietatea
imobiliard n condifile de utilizare maximd, Tnainte de scdderea cheltuielilor
operafionale.

Veniftul brut efectiv (VBE) este venitul anficipat din toate formele de
exploatare a proprietdti imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de
neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anficipat, rezultat dupd
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scdderea amortizdrii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

Pret = i
c

¢ =rafa de capitalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda compardfiilor, care se
bazeazd pe o analizd bazatd pe studile de piafd efectuate de marile agenfii
imobiliare si de consultantd imobiliara.

Metodologia de calcul este prezenfatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 3).

Am estimat si chiria propusa pentru spatiul fara investitii.

Estimarea redeventei/chiriei.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretfului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrGrea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel incdt sa asigure recuperared
pretului de vénzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdrilor de infrastructura aferente .

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k =Rb + Ri unde:

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

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2015- 2016

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Penfru deferminarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piafd si anume:
El Venit — an.,
V= —=+ Fz
— (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

xS :
= (] + k) unde r = redeventa anuala

Pentru determinarea chiriei anuale ufilizam formula:

_r
i=1 1
Z (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 4.

Calificarea evaluatorilor.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publicad" al Universitdtii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare si membru fitular al

Asociafiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 6989.
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Certificat de asigurare profesionald nr. 68/05.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietdtii Imobiliare”, ,Evaluarea Infreprinderii” si ,Evaluarea bunurilor
mobile"

Absolvent al seminarului din cadrul *Programului de Insfruire Continua — ANEVAR":
Standarde Infernafionale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR':
Rata de Actualizare — Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua — ANEVAR":

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR"™:

Evailuarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Auditor in Domeniul Cdlitdtii" eliberat de Ministerul Educatie,

Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii §i

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de $anse 2009.

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR™:

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua

!

ANEVAR": Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;
Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua
ANEVAR": Abordarea prin cost D26-2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua

ANEVAR": Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011;
Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

e
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e dupd cunogstinfele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

¢ evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e fariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.

_ .,
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___Alegerea valorii finale.

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piatd determinatd prin metoda costului este

12.800 Euro echivalent a 57.500 lei

Valoarea de piatd determinatd prin metoda capitalizérii venitului este:
14.400 Euro echivalent a 64.800 lei

In cazul activelor s-a considerat relevantd metoda capitalizarii venitului
datoritd caracterului de piatd al mefodei.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piata a imobilului situat in Brdila, sir. Abrud nr. 3, Punct Termic nr. 3, C1-spatiul 2 - fara
investitile facute de actualul ocupat de §.C. ELAN COM S.R.L BRAILA, jud. Braila,

proprietatea Municipiului Braila-domeniul public este de:

Valoarea imobilul fara investitii 9.800 € 44.100 lei

Chiria lunara:

Teren chiria lunara/mp 0,12 € 0,53 lei
Teren chiria lunara 20 € 92 lei

Constructie chiriei lunare propuse/mp 0,26 € 1,19 lei
Constructie chiriei lunare propuse 46 € 205 lei
Total chirie lunara 66 € 297 lei

Valoarea NU confine TVA.

Notd: Valoarea a fost esfimata in condifiile aducerii spativiui inchiriat de §.C.
ELAN COM S.R.L. BRAILA la stadiul inifial din punct de vedere al finisajelor si dotarilor
inferioare si exierioare (nefinisat, asa cum sunf spdtiile vecine din aceeasi corp de
cladire).
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