ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-SASA NR.4A73
din S30.10.2017

Privind: Aprobarea valorii redeventei ce va fi platita de S.C.
»ADMINISTRATIA PIETELOR S| TARGURILOR” S.A. BRAILA pe
anul 2018, conform raportului de evaluare nr.1710021/02.10.2017.

CONSIIJUL L. OCAI. MMUNICIPAIL. BRAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand n vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Finantelor Publice Locale, Directiei Tehnice, Directiei
Patrimoniu si Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum
si raportul comisiei de specialitate nr. 1 din cadrul C.L.M. Braila;

Tindnd cont de H.C.L.M. nr. 319/27.09.2010 referitoare la ,Delegarea
de gestiune a serviciului public de administrare si exploatare a pietelor
agroalimentare, a targurilor si oboarelor din Municipiul Braila”.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 31/1990, legea societétile,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, O.G. nr. 71/2002 privind
organizarea si functionarea serviciilor publice de administrare a domeniului
public si privat de interes local, cu modificarile si completarile ulterioare, H.G.R.
nr. 955/2004, pentru aprobarea reglementarilor — cadru de aplicare a O.G.
nr. 71/2001, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza prevederilor art. 36 alin. (1) si alin. (9) din Legea nr. 215/2001,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba valoarea redeventei in suma de 340.038,00 lei/an,
respectiv 28.336,50 lei/luna, ce va fi platita de S.C. ,,ADMINISTRATIA
PIETELOR SI TARGURILOR” S.A. Briila, pentru bunurile concesionate, pe
anul 2018, conform raportului de evaluare nr.1710021/02.10.2017, prevazut in
anexa, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Redeventa va fi virata lunar, de catre S.C. ,ADMINISTRATIA
PETELOR S| TARGURILOR” — S.A. Braila, pana pe data de 10 ale lunii,
pentru luna anterioara, in contul IBAN. al Primariei Municipiului Braila
nr.RO20TREZ15121360250XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Braila.
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Art.3 Prezenta hotaréare va fi dusé la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale si S.C."ADMINISTRATIA
PIETELOR SI TARGURILOR” S.A Braila, iar Secretarul Municipiului Braila o
va comunica persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

NEACSU.CORNELIA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

\

DRAGAN ION



S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Q CONSULTANTA §I EVALUARE

Braila, str. Neagra nr. 5, Jud. Br&ila, CUI: RO24149469, J09/618/04.07.2008
Cont: RO11UGBI0000382011734RON, Banca: GARANTI BANK
FAX:0374.095.112 MOBIL: 0722.635.370 EMAIL: office@acos.ro  web: www.acos.ro

RAPORT NR. 1710021/02.10.2017 li
ANE XA
[aHectdor 2TF3 /30-10.207%

RAPORT DE EVALUARE |

asupra redeventei constructiilor si terenurilor situate in Braila aflate in
domeniul public al Municipivlui Braila si in administrarea S.C.
ADMINISTRATIA PIETELOR $I TARGURILOR S.A. BRAILA

- redevenfa pentru constructii si teren

DATA: 02.10.2017

SOLICITANT: 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR $I TARGURILOR S.A. BRAILA

DESTINATAR: 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR $I TARGURILOR S.A. BRAILA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2017 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport alocd (pe ﬁecore activ in parte] redeventa constructiilor si

terenurilor situate in Braila aflate in domeniul public al Municipivlui Brgila si in
administrarea 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR §I TARGURILOR S.A. BRAILA.

SOLICITANT: S.C. ADMINISTRATIA PIETELOR §I TARGURILOR S.A. BRAILA

DESTINATAR: 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR $I TARGURILOR S.A. BRAILA

Data evaludrii: 02.10.2017
Curs valutar de fefen'n_fc’r BNR la data evaludrii: 4,5991 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE INCLUD TVA.

Valoarea redeventei pe fiecare activ in parte:

; REDEVENTA

Nr. Denumire
Anuala Lunara
A. Teren

I HALA CENTRALA 8.609,02 lei 717,42 lei
2 PIATA HALELOR FRUCTE 11.428,65 lei 952,39 lei
3  PIATA HALELOR ZARZAVAT 10.018,83 lei 834,90 lei
4 PIATA HALELOR GRIVITA 4,986,57 lei 415,55 lei
5 PIATA HALELOR INDUSTRIALE 4.823,40 lei 401,95 lei
6  Piata Concordia 9.992,73 lei 832,73 lei
7  Piafa Microhala 4.870,58 lei 405,88 lei
8 Piata Saraca 7.836,79 lei 653,07 lei
9  Piata Viziru 2.222,69 lei 185,22 lei
10 Piata Apollo 7.351,12 lei 612,59 lei
11 Piata Radu Negru Central 760,11 lei 63,34 lei
12 Piata Radu Negru Biserica 1.019,72 lei 84,98 lei
13 Piata Calarasi IV 411,20 lei 34,27 lei
14  Piata Libelula 804,75 lei 67,06 lei
15  Piata Vidin 1.555,57 lei 129,63 lei
16 Piata Cezar Petrescu 589,39 lei 49,12 lei
17 PIATA DOI COCOS! 487,42 lei 40,62 lei
18 PIATA FANARIE 53,96 lei 4,50 lei
19 Targul Obor 11.183,10lei 931,92 lei
20 Arenda 87.412,73 lei 7.284,39 lei

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 3 din 162
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21 Atelier Mecanic 765,78 lei 63,81 lei
22 Gradina Zoologica 17.937,29 lei 1.494,77 lei
23 Parc Monument 68.379,26 lei 5.698,27 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor 2.806,58 lei 233,88 lei
TOTALA 266.307,24 lei 22.192,27 lei
B. Constructii

I HALA CENTRALA 11.819.00 lei 984,92 lei
2  PIATA HALELOR FRUCTE 15.689,97 lei 1.307,50 lei
3  PIATA HALELOR ZARZAVAT 13.754,48 lei 1.146,21 lei
4 PIATA HALELOR GRIVITA 1.128,80 lei 94,07 lei
5 PIATA HALELOR INDUSTRIALE 617,37 lei 51,45 lei
6  Piata Concordia 1.331,50 lei 110,96 lei
7 Piata Microhala 617,37 lei 51,45 lei
8 Piata Saraca 115,18 lei 9,60 lei
9  Piata Viziru 951,08 lei 79.26 lei
10 Piata Apolio 8.967,79 lei 747,32 lei
11 Piata Radu Negru Central 121,77 lei 10,15 lei
12 Piata Radu Negru Biserica 1.064,91 lei 88,74 lei
13 Piata Calarasi IV 6.883,83 lei 573,65 lei
14 Pigta Libelula 810,91 lei 67,58 lei
15  Piata Vidin 977,41 lei 81.45 lei
16 Piata Cezar Petrescu 2.402,38 lei 200,20 lei
17 PIATA DOl COCOSI 1.416,29 lei 118,02 lei
18  PIATA FANARIE 568,98 lei 47,41 lei
19 Targul Obor 909,43 lei 75,79 lei
20 Arenda - lei - lei
21 Atelier Mecanic 845,46 lei 70,46 lei
22 Gradina Zoologica 2.678,15 lei 223,18 lei
23 Parc Monument 58,67 lei 4,89 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor - lei - lei
TOTALB 73.730,76 lei 6.144,23 lei
TOTAL GENERAL 340.038,00 lei 28.336,50 lei

Data: 62.10.2017

Expert Evaluator

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

ec. lulian-Cosmin Androniu

V‘c'x.cuaﬂrriL E@&fudfdr“.iuﬁcn Cosmin Anaronfu

M
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PREMISELE RAPORTULUI

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti
imobiliare, membru titular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Auforizati din
Romdania - ANEVAR cu Legifimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. A1 Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: - office@acos.ro

Ipoteze si conditii limitative.

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

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind tiflul de proprietafe. Se presupune ca titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stGpdnire responsabild si o administrare competenta a
proprietdti;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile fehnice 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 aspectfe ascunse sau nevizibile ale proprietdti,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma@ nici o responsabilitafe penfru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare penfru descoperirea lor;

Se presupune cd& proprietafea este n deplinG concordanfa cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd foate autorizatile, certificatele de functionare si aite
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
de cdfre organizatii sau instifufii private, au fost sau pot fi obfinufte sau reinnoite

penfru cricare din utilizarile pe care se bazeazd estimdarile valorii din cadrul raportului;
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Se presupune ca ufilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise §i nu exisfd alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietati. Evaluatorul nu are
cdlitatea si nici cdlificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimata se
bazeazd pe ipofeza c& nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau penfru
orice expertiza tehnica@ necesara peniru descoperirea lor;

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

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
esfe aplicabild numai pentru ultilizarea luatd In considerare. Valorile separate pentfru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate n alte evaludr si, dacd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

Definerea acesfui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consulfantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, T afara cazului cénd
aceasla a fost convenitd, scris si in prealabil;

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

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild in confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.

Expérf E\)dluufor lulian Cosmin Androniu - Paging 6 din 162




Raport de evaluare imobiliard

Obiectul, scopul si ulilizarea

Obiectul T constituie redeventa constructiilor si terenurilor situate in Braila
aflate in domeniul public al Municipiului Braila si in administrarea 5.C. ADMINISTRATIA
PIETELOR $I TARGURILOR S.A. BRAILA.

Scopul este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si estimarea

valorii adecvate si a cuantumului redeventei, In vederea concesiondrii.
Utilizarea propusa este, in cazul de fatd, este concesionarea

Utilizatorul evaludrii este clientul, 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR $! TARGURILOR
S.A. BRAILA.

Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distincfie clard intre termenii pret, cost si valoare. In generd,
Imprejurarile In care are loc o franzactie reflectd situatia de pe una sau mai multe
piefe. Piata imobiliar& este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimba
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei opfime depinde de confext si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut In viifor. Dat
fiindecd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezint& echivalentul in
bani al unei propriet@fi atat din punct de vedere al cumpdratorului cat si al
vanzétorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea spatiilor comerciale, auxiliare si
teren situate in Brdila afiate in proprietatea UAT Municipiul Brdila domeniul public si in
administrare de S.C. ADMINISTRATIA PIETELOR §I TARGURILOR S.A. BRAILA, in vederea

concesiondrii

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd penfru care un acfiv sau o
datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaluari, infre un cumpardator hofarar si un
vanzator hofaraf, intr-o tranzactie nepdrfinifoare, dupa un marketing adecvatf si in
care pdrtile au actionat fiecare n cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informadtii utilizate.

Pentru realizarea prezenfului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domenivl evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesia dreptul de proprietate asupra proprietafi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdatre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017,
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 (VS 103)

A4

v V¥

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare {IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

v V V V¥

SEV 233 - Investifia imobiliara in curs de consfruire {IVS 233)

o]

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara (1VS 300)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladin
» GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GEV 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluarea proprietafi imobiliare”, Edife a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;

%

» Observatii si constafan ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

cea evaluatd, o parfe dinfre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra consfructie aparfine UAT Municipivl Braila
conform:

- HCIM nr. 353/19.12.2014
Redeventa este stabilifd conform HCL 137/28.04.2017 la 340.038 lei/an.
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Clauzele de nepublicare.

Raportul este confidentfial pentru expertul evaluator si pentru clientul declaraf
si nici o responsabilitate referifoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator fatd
de o fertd persoana.

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport sau a numelui si
dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fard aprobarea scrisa a

acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Spatiile comerciale se aflG in Braila si se compun din:

Nr. Denumire Adresa Zona Numar Carfe Teren Suprafafa
codastral Funciara conshuita
[mp] [mp]

1 HALA CENTRALA sir. | Decembrie 1918 nr. 52A, Lot 3 A 18470 7257 2.638.00 1.923,03
2 PIATA HALELOR FRUCTE str. | Decembrie 1918 nr. 52A, Lot 3 A 18470 7257 3.502.00 2.552.86
3 PIATA HALELOR ZARZAVAT str. 1 Decembrie 1918 nr. 52A, Lot 3 A 18470 7257 J3.070.00 2.237.95
9.250,00 6.743.00
4 PIATA HALELOR GRIVITA str.Grivita, lot 2 A 18471 43419 1.528.00 245,00
5 PIATA HALELOR INDUSTRIALE  str. Piala Poporuli Lot | A 18469 43417 1.478,00 134.00
3.006,00 13.835,84
6 Piata Concordio str. Griviteinr, | A 84342 84342 3.062.00 289,00
7 Piata Microhala intre Aleeqg Invatatorilor si BL PI. P2, P3-Lot | B 18615 43716 2.344,00 851,00
intre Aleeq invatatorilor si BL P1, P2, P3-Lot2 B 18616 43715 35,00 35.00
2.379.00 886,00
8 Plata Saraca intre sfr. Th. Aman. sir. Moldovitei si sir. Gratiei B 18475 43748 4,808,00 2.725,00
9 Piatag Viziru intre Aleea Stiintel si Calea Calarasilor, langa B, Lot 2 B 18473 44039 1.204.00 503,00
10 Piata Apolio sir. lon Ghica si dir. Siretului B 17623 471486 3.982,00 297,00
Il Piata Radu Negru Ceniral  inlfre sir. Ecal. Teodoroiu si sfr. Baraganului [ 18614 43714 1.773.00 1.095,00
12 Piota Radv Negru Biserica  Sos. Buzaului colt cu str. Chisinau D 17630 41985 2.590,00 321,00
13 Piata Calarasi vV Cartier Calarasi IV € 17621 41487 373,00 51.00
14 Piata Ubelulka Aleea Cocorilor colt cu str. Grigore Alexandrescu C 184613 43712 730,00 730.00
15 Piata Vidin Caort, Vidin, intre 8. 6 5i B. 9 2] 17622 41483 3.95L00 278.00
14 Piata Cezar Pelrescu Carl. Brgifta, str. Cezar Pelrescu colt cu str. Smardan D - - 1.497.00 186,00
17 PIATA DOI COCOSI str. Comuna din Paris colt cu sir. Viforului D 18633 44088 1.238,00 395,00
18 PIATA FANARIE Sos. Baldovinesti. complex com Fanarie [a] 18633 44068 137.06 158.69
1.375,06 553.69
19 Torgul Obor Sos Ramnicu Sarat D 17684 42346 28.404,00 299,00
20 Arenda extravilan Braiia - Piatforma Braila-Dunare-Siret D - 222.020,00 0,00
21 Atelier Mecanic Sos. Focsaninr. 11 D - - 1.945,00 415,00
22 Gradina Zoologica Soseaua de Centura - parc zoologic D 17697 17697 45.559,00 939,00
23 Parc Monument Zona Parcul Monument 8 17683 17683 27.137.00 16,00
24 Parcore Pigta Mare Halelor A - - 860.00 0,00
Tolai 365.965,06 30.162,53

f::xk:;er} Ev&iﬁofor lu!ian' Cosh’afﬁ Andrdr;id 7

Activul este proprietatea UAT Municipiul Bréila domeniul public.
Inspectia s-a facut in perioada de 25.09.2017 - 02.10.2017

Descrierea amplasamentului.

Descrierea amplasamentului este prezentatd in Anexa A..
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Descrierea constructiilor.

Descrierea constructiilor este prezentata in Anexa A.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN |1 — «Evaluarea proprietdfii imobiliaren
menfioneazd cda: ,o piatd imobiliara poate fi definitGd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitafi care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venif, caracteristicile locatarilor fipici, atitudinile si
moﬁvdﬁi!e investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de fnﬂuenté soéia!e, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
squ de marfur, pietele imobiliare Tnca sunt considerate ineficienfe. Aceasta
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
o locdlizare fixd a proprietdatii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietdti imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influenfata de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalqj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si fipul proprietatii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat tipur diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentiala;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industrialg;
¢ Piata imobiliarg agricola;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedére cele descrise In subcapilolele anlerioare, se poate
considera c@ in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o
piata inactiv@, caracterizatd o rémanere Tn urma cererii si prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru c& acestia pot obfine prefuri mai

mici pentru proprietdtile disponibile.
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Se estimeazd cda dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scazut al pretului de véanzare si al chiriilor
pentru proprietdti imobiliare. AnalizéGnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe fermen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmd&foarele:

¢ Pe termen scurt este o piald a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizG
pe care o fraversdm, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piatd,

e Pe fermen lung piata imobiliarG are o anumitd stabilitate, desi va pasira
un numdr scdzut de cereri de proprietafi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenfat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

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

Anadliza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanta
deosebitd n procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generala de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd modul In care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdfi.

Prin investigarea vdanzdrilor, ofertelor, cofafilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piata privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza peniru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietafii evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dinfre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietati evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdasurd determinatd de
pozitia sa compelitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei abordari de evaluare.
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Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA _
PIB-ul a crescut cu 3,7% n 2015, cea mai mare ratd din 2008 si unul ridicat la

nivel European. Principala sursd de cresferea economicd au fost vanzdrile cu
amdnuntul, care s-au acceleraf cu pand la + 8,9%, vanzdrile de produse alimentare
a crescut cu 19,1%, ca urmare o reducerii TVA-ului (de la 24% la 9%), n timp ce
produse nealimentare a crescut cu 2,8%, iar serviciile cu 9,5%.

Acesta a fost primul an cu o inflatie anuala negativa (-0.59%), in timp ce
somajul a scdzut In confinuare la 6,7% (conform standardelor internafionale) si
salarile nete au depdsit penfru prima datd 400 Euro / luna. Producfia industriald a
incetinif la + 2,7% (+ 3,5% prelucratoare), in fimp ce exportul a atins un nou record de
54.6 miliarde de euro (+ 4,1%) iar importurile au crescut cu 7,6%. Ratele dobéanzilor au
scazut In continuare si 3 miliarde de euro in investifii strdine directe au fost afrase
(+25%)

Pe plan intern, nscurile economice sunt concenfrate asupra impactului
relaxdrii fiscale asupra sustenabilitati finantelor statului pe termen mediu, dar
incertitudinea politica este, de asemenea, o problemd& majord, iar tensiunile politice
vor creste in contextul apropierii alegerilor, analisfii britanici nota.

O surprizd pozitivé pentru economia ar putea infra in lupta impotriva coruplfiei,
care a condus deja la reducerea evaziunii fiscale si cresterea veniturilor statului
Efectele de combatere a corupfiei ar pufea reduce impactul relaxdarii fiscale asupra
finantelor de stat.

Economia Romaniei ar urma sG avanseze cu 3,9% anul acesta, pentru a
Incetini treptat la 3,5% anul urmdtor sila 2,9% in 2018, in fimp ce pentru 2019 cresterea
PIB este estimatd de Oxford Economics la 3,2%.

"Perspectivele pénfru economia Romdniei sunt dependente infr-o mdasura
foarte ndicatd de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unei
ie;fﬁ a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economica a Europei este estimata
s se tempereze in anii urmatori, astfel c& avansul PIB al Romaniei este prognozat s@
ncetineascd la aproximativ 3% pe anin 2017-2019. Totusi, reformele anticorupfie in
derulare ar putea urca potentialul de crestere peste 3,5%, daca sunt confinuate”, se
aratd in raportul firmei britanice de consultantd economicd.

Riscurile economice din Romania sunt concentrate in prezent pe impactului
pe care masurile de relaxare fiscald 1 au asupra stabilitafi pe termen mediv a
finantelor statului, iar lipsa unui acord cu Fondul Monetar International lasd Romdania
vulnerabild la o potentiald deteriorare a conditiilor financiare, noteazd analistii Oxford

Economics.
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Politica de relaxare fiscala va sustine consumul pe termen scurt, dar va eroda
probabil si baza fiscald, determindnd majorarea deficitului bugetar la aproape 3%
anul acesta.

Oxford Economics estimeazd cd deficitul bugetar va ramane  anii urmdatori
foarfe aproape de pragul maxim de 3% admis in UE. Astfel, anul acesta deficitul
bugetar se va situa la 2,9%, cel din 2017 la 2,7%, pentru 2018 estimeazd un nivel de
3%, iar penfru 2019 de 2,9%.

Recent, Comisia Europeand (CE] a imbunditdfit marginal prognozele de
crestere economica peniru Romania, dar a avertizat asupra riscurilor reprezentate de
legea ddariiin platd si de majorarea substantiald a deficitului bugetarin 2016 siin 2017,
cdnd acesta ar urma sa freacd de limita de 3% admisd in UE.

Estimdarile privind ratele de crestere economica au fost revizuite pozitiv cu 0,1
puncte procentuale, atat pentru 2016 5i 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul frecut,
la 3,6%, potrivit prognozei economice de iamg, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
estimase ih foamna o crestere economicd pentru Romdania de 3,5% pentru anul 2015,
de 4,1% pentru 2016 si 3,6% pentru 2017.

Comisia si-a Tnrautatit asteptdarile privind deficitul bugetar pentru acest an, la
3% (ESA), fata de 2,8% cat anticipa anterior, n fimp ce penfru anul urmdator asteapta
un deficit de 3,8%, fald de estimarea precedentd de 3,7%.

Sursa: Oxford Economics.

- SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA 7 7
In intervalul de pané la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea

forfatd a economiei brdilene, in cadrul celei romdanesti, in general. Pe langda
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus In funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloz& si hartie de la Chiscani si Centrala termica. Dup& anul 2000 s-au facut
resimfite rezultatele dezvoltdari mult prea ambifioase, nejustificate si disproportionate
a indusfriei. Multe din reperele industriale de referinia si-au inchis total sau partial
portile. Aceasta a dus la deprecierea, mai accentuata decat la nivel national, a
nivelului de trai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria bréileand& a cunoscut
profunde modificdri structurale in anii de dupa revolutie. Desi la inceputul anului 2000
producfia preponderentd o constifuiau confectfiile texfile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scddere semnificativad incepand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pand la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitdfilor din industrie, comert cu améanuntul, servicii.

Investitiile realizate in anul 2007 in Brgila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezinta lucrdri de consfructii montaj, 45,5% ufilaje cu si faré montaj si mijloace de
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fransport si 4,7% alte investifii. Din volumul fotal 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 strdin) si 0, 1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia braileana este aparitia unui
numdar mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea
mulfor locuri de muncé si la aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de
afaceri locali, accelerGnd dezvoltarea pe orizonfald a economiei locale.

Alfe domenii de activitate in care considerdm c@ municipiul Braila are o serie
de avanfaje competitive sunt; activitdfile bancare si de asigurdri, constructiile,
transportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a tranzactiilor cu terenur,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi clédiri de fip industrial (hale), comercial
( supermarket-uri) , clédiri de tip administrativ ( birouri). In ceea ce priveste numérul
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 consiruite din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cditre Agentia
Nationald pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale farii sau din afara tarii au fost si sunt inferesate sa realizeze dezvoltar imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Bréila este strabatut de o refea
de arfere de circulafie, construitd In sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o refea rutierd urband de 285 km de sirGzi din care 208 km sunt sirdzi
asfaltate, 6 km sunt sfrGzi cu pavaj iar diferenfa o reprezinta sirGgzile cu piairg
compactatd.

Transportul In comun se realizeazd pe o ré;‘ec de drumuri interne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tramvai, iar serviciile de taximelrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona cenfrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare a numeroase
strazi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala si
piefonald care deservésfe un oras de peste 200.000 de ‘locuiton este uzatd fizic i
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orase. Demn de menﬁonaf este
faptful cd in momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de autobuze , minibuze si framvaie, proces care va

determina cresterea confortului calatorilor precum si scaderea duratei de transport in

oras.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Paging 15 din 162




Raport de evaluare imobf‘lfqrd

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Iona A _

Imobilul evaluat sunt de tip constructie comerciald.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone centrala de tip rezidential-
comercial, zona este putin populatd avand un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scGdere (datoritG conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]jurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbfie a pietfei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdarilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii
centrale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de véanzare
este cuprins infre 100 — 185 euro/mp in functie de suprafata si accesul la
ufilitati).

- cotatii oferte chiri de piata 6-15 EURO/mp pentru spafii de birouri si
comerciale.

Piata imobiliara este mai putin activa.

Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumpardétorului.
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Iona B

Imobilul evaluat sunt de tip constructie comerciala.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone median-cenfrala de ftip
rezidential-comercial, zona este putin populatd avénd un grad de construire peste
50%.

Valorile de piatad a imobilelor similare sunt in scGdere (datoritd conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentidlilor
cumpdatdatori, mofivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergenje a pre]jurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

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

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

- fendinte : o situafie volatila ce poate fi depéasita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd redlizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, polifica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

- coftatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins intre 70 - 130 euro/mp in funcfie de suprafatd si accesul la
ufilitéti).

- cotafii oferte chiri de piata 5-12 EURO/mp pentru spatfii de birouri si
comerciale. ' |
Piafa imobiliard este mai pufin acfiva.

Oferta este mai mare decdat cererea. Piata a cumparatorului.
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Zona C

Imobilul evaluat sunt de tip constructie comerciala.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone median de fip rezidenfial-
comercial, zona esfe pufin populatd avand un grad de construire peste 50%.

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
cumpdatator, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a bdncilor si afingerea unei convergenje a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibrv cerere - oferta : pe piata proprietdtfilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinfe : o situatie volatilG ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditérii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a banciler si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- cofafii oferte preturi unitare de véanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 50 - 90 euro/mp in funcfie de suprafata si accesul la utilitati).

- cotatii oferte chirii de piata 4-8 EURO/mp pentru spatii de birouri si comerciale.
Piata imobiliard este mai putin activa.

Oferta este mai mare decdtf cererea. Piatd a cumpadrdtorului.
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Iona D
Imobilul evaluat sunt de tip consfructie comerciala.

Aria pietei este una urbana si aparfine unei zone perifericd de tip rezidential-

comercial, zona este pufin populatd avénd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt n scddere (datoritG conditiilor
actuale ale piefei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, polifica de risc a b&ncilor si atingerea unei convergen]e a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdatilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzédrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

tendinte : o situatie volatila ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anficrizd redlizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii r'rﬁobiﬁan' cu putere reald de cumpdrare.

cotalii oferte preturi unitare de véanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 10 - 40 euro/mp in functie de suprafata si accesul la utilitati).
cotatii oferte chirii de pidfd 2-5 EURO/mp pen:fru spatii de birouri si comerciale.
Piata imobiliard este mai putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piata a cumpdarétorului.
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ANALIZA DATELOR §| CONCLUZII

Cea mai buna ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila vfilizare a
proprietdfii care este fizic posibila, justificald adecval, permisa legal, fezabilg
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

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

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

Concepful de "cea mai buna ulilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicari metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatiile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund ufilizare. Céand scopul evaludrii este esfimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabilé ufilizare
competitiva in care va fi pusd proprietatea.

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;

» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund ufilizare a unei proprietafi imobiliare frebuie s& indeplineasca
urmdtoarele criterii:

» permisd legal;

v

posibila fizic;

v

justificatéd adecvat;

v

fezabila financiar;

maxim profitabild.

Y

Cea mai bunda ulilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna ulilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

ufilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea consfructilor.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazulin
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

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

Cea mai bund utilizare a consfructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdti ca fiind construitG este caracteristica
utilizérii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise n concluzia analizei asupra celei mai bune utilizéri
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdti evaluate ca fiind construitd poate fi
confinuarea utilizGrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alta utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

' Se constald cad cea mai buna ufilizare a proprietatii imobiliare ca fiind

constuitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluafe.

CMBU=Administrativa

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagindg 21 din 162




Raport de evaluare imobiliara

Valoarea terenului.
Metoda exiractiei

Metoda este o variantd a metodei alocdrii si anume valoarea terenului este
extrasd din preful de vanzare a unei proprietdti prin scadderea contrbufiei
constructiilor care este estimata prin costuri si depreciere. Proprietdtile din zona rural&
sunt estimate frecvent prin aceastd metodd, deoarece confribufia cladiri n
valoarea totald a proprietdtii este, in general, scazutd si relativ usor de identificat.

Valoarea terenului datd de metoda extractiei poafe fi ufilizata pentru
comparafie cu pretunle din franzactfile terenurilor libere si este ufil@ mai degrabd
peniru a estima niste parametri normalizafi, decat valon absolute.

Calculele evaludrii sunt prezenfate in Anexanr. 1.

Metodele de evaluare.

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Dafele proprietatiior comparabile sunt prelucrate ntr-un
proces de comparare penfru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandufd, dacd este oferitd pe piafd.

Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinafie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobilului evaluat. Nu s-au idenfificat proprietati  similare

tranzactionate recent.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparafivd ia in considerare ca substitut, pentru
cumpdrarea unei anumite proprietdfi, alternativa de a achizifiona un activ
echivalent modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atat costul achizitionarni unui teren echivalent cat si costul construiri unei
cladir noi echivalente. Fard sd fie implicate fimpul, riscul si neadecvarea, pretful pe
care un cumpdardtor l-ar pl&ti pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul

unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decat
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costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecieri. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.
Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se defermind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

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

' In acest sens, aqu fost analizate costurile de reconstructie pentfru cladire
comerciald independentd cu destinatia magazin (informatie preluatd din Costuri de
reconstructie — costuri de inlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 5i 2010).

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

Deprecierea funclionald = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, suprddimehsionérﬁ cladirii, sfilului arhitectonic sau al instalajiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa = constda in pierderea de valoare datorat& unor factori
externi proprietdfi cum ar fi meodificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzénd
coeficientii de vzurd fizicG normata avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistenfd, anvelopa (inchideri, compartimentdr,
invelifoare), finisaje si instalatii, care au fost estimate tinGnd seama de urmdtoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viafd consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ulfimei refacern a acestora si durata de viata

normata a lor;

- starea instalatiilor, durata de viatd, nivelul de reparafii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor lucrdri.

Deprecierea fizicd, functionald si externa sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare consfructie in parfe.

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

Evaluare prin metoda capitalizdrii venitului generat de proprietate (chirie)

In metodele de randament se calculeaza veniturile curente generate de
proprietate tindnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazd apoi veniful net din exploatarea proprietdtii.
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Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investitiilor
imobiliare, se calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietatii data
de metodele de randament.

Pentru a estima valoarea proprietdfii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transformd nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietdatii.

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea
imobiliard in conditile de utilizare maxima, inainte de scdderea cheltuielilor
operationale,

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

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scdderea amortizarii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea esfe data de formula:

Pref = VNE
c

¢ =ratla de capitalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor directe,
care se bazeazd pe o andlizd a tranzactilor recente de proprietdti comparabile
ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obtine prin impdartirea veniturlor nete din
exploatare la pretul de vanzare.

Valoarea justa totald se determind prin capitalizarea venitului generat numai
de cladinle cu o stare tehnicd acceptabild si care pot fi usor inchiriate, care se va
corecta cu un coeficient de utilitate.

Valoarea justd a activelor neamortizate total se va determina prin scdderea
din valoarea totald determinatd , a valorilor terenurilor si a constructilor amortizate
total.

Metodologia de calcul este prezentatdin Fisele de calcul (Anexa nr. 3).

Estimarea chiriei.

Conform prevederilor legale Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupd@ caz, prin hotardrea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, astfel ihcat sa asigure recuperarea
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pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd costul

lucrdarilor de infrastructura aferente ".

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costur
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Incat 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 actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor,
astfel:

k = Rb + Riunde:

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

B&ncii Nationale a Romaniei pentru anul 2014- 2015

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piafé& si anume:

- !il: Venit—an, N
~ (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valorn in primii 25 ani de concesiune.

Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

1

“ 4 k)t unde r = chiria anuala

i=1
V =rx)
n

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

v
i=l 1
2@y

n

=

Estimarea chiriei minime este prezentatdin Anexa nr. 45i 5
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Cadlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat In economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat In ,Management financiar si in administratie publica” al Universitdatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intfreprinderi si proprietafi imobiliare si membru fitular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 50/03.01.2012 Allianz Tirac Asigurdri

SA

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

.Evaluarea Proprietatii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderii”

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Confinua — ANEVAR':
Standarde Intemnationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire 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 Continua — ANEVAR':

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

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

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,Audifor in Domeniul Calitafi’ eliberat de Ministerul Educatie,

Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de .Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 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 Confinua — ANEVAR":
Abordarea prin cost D26- 2011;

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

Abordarea prin comparafia vanzarilor D25- 201 1;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011;

Declarafia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunf
adevdrate si corecte;

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

o evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietafea evaluata;

o tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

s evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

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

profesionala peniru elaborarea raportului.
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Alegerea valorii finale.

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin costuri este:

Total constructii: 17.616.872 lei
Teren 63.630.171 lei
TOTAL 81.247.043 lei

Valoarea de piat& determinatad prin metoda capitalizérii venitului este:

Tofal constructii: 17.659.600 lei
Teren 63.630.171 lei
TOTAL 81.289.771 lei

In cazul activelor s-a considerat relevantd abordarea prin cost datoritd

destinatiilor speciale ale activelor evaluate.

Alocarea pe fiecare activ a redeventei constructiilor si terenurilor situate in
BrGila aflale in domeniul public al Municipivlui Braila si in administrarea S$.C.
ADMINISTRATIA PIETELOR §I TARGURILOR S.A. BRAILA, este de

REDEVENTA
Nr. Denumire
Anvuala Lunara
A. Teren

I HALA CENTRALA 8.609,02 lei 717,42 lei
2  PIATA HALELOR FRUCTE 11.428,65 lei 952,39 lei
3 PIATA HALELOR ZARZAVAT 10.018,83 lei 834,90 lei
4  PIATA HALELOR GRIVITA 4.986,57 lei 415,55 lei
5 PIATA HALELOR INDUSTRIALE 4.823,40 lei 401,95 lei
6  Piata Concordia 9.992,73 lei 832,73 lei
7 Piata Microhala 4.870,58 lei 405,88 lei
8  Piata Saraca 7.836,79 lei 653,07 lei
9  Pigta Viziru 2.222,69 lei 185,22 lei
10 Piata Apollo 7.351,12 lei 612,59 lei
IT  Piata Radu Negru Cenftral 760,11 lei 63,34 lei
12  Piata Radu Negru Biserica 1.019,72 lei 84,98 lei
13 Piagta Calarasi IV 411,20 lei 34,27 lei
14  Piata Libelula 804,75 lei 67,06 lei
15 Piata Vidin 1.555,57 lei 129,63 lei
16  Piata Cezar Petrescu 589,39 lei 49,12 lei
17 PIATA DOI COCOSI 487,42 lei 40,62 lei
18  PIATA FANARIE 53,96 lei 4,50 lei
19 Targul Obor 11.183,10 lei 931,92 lei
20 Arenda 87.412,73 lei 7.284,39 lei
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2]  Atelier Mecanic 765,78 lei 63,81 lei
22 Gradina Zoologica 17.937,29 lei 1.494,77 lei
23 Parc Monument 68.379,26 lei 5.698,27 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor 2.806,58 lei 233,88 lei
TOTALA 266.307,24 lei 22.192,27 lei
B. Constructii

I HALA CENTRALA 11.819,00 lei 984,92 lei
2  PIATA HALELOR FRUCTE 15.689,97 lei 1.307,50 lei
3 PIATA HALELOR ZARZAVAT 13.754,48 lei 1.146,21 lei
4  PIATA HALELOR GRIVITA 1.128,80 lei 94,07 lei
5  PIATA HALELOR INDUSTRIALE 617,37 lei 51,45 lei
6  Piata Concordia 1.331,50 lei 110,96 lei
7  Piata Microhala 617,37 lei 51,45 lei
8  Piata Saraca 115,18 lei 9,60 lei
9  Piata Viziru 951,08 lei 79,26 lei
10 Piata Apollo 8.967,79 lei 747,32 lei
11 Piata Radu Negru Central 121,77 lei 10,15 lei
12 Piata Radu Negru Biserica 1.064,91 lei 88,74 lei
13 Piata Calarasi IV 6.883,83 lei 573,65 lei
14  Piata Libelula 810,91 lei 67,58 lei
15 Piata Vidin 977.41 lei 81,45 lei
16 Piata Cezar Petrescu 2.402,38 lei 200,20 lei
17 PIATA DOI COCOSI 1.416,29 lei 118,02 lei
18  PIATA FANARIE 568,98 lei 47,41 lei
19 Targul Obor 909,43 lei 75,79 lei
20 Arenda - lei - lei
21  Atelier Mecanic 845,46 lei 70,46 lei
22 Gradina Zoologica 2.678,15 lei 223,18 lei
23 Parc Monument 58,67 lei 4,89 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor - lei - lei
TOTALB 73.730,76 lei 6.144,23 lei
TOTAL GENERAL 340.038,00 lei 28.336,50 lei

SOLICITANT: 5.C. ADMINISTRATIA PIETELOR §i TARGURILOR S.A. BRAILA
DESTINATAR: S.C. ADMINISTRATIA PIETELOR §I TARGURILOR S.A. BRAILA

Data: 02.10.2017
Expert Evaluator
Membru Titular U.N.E.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internafionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinernii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdarare, fie prin

construire.

Abordarea prin piaiad - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valori, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Chiria de piafta - suma estimat@ penfru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaluari, intre un locator hotarat si un locatar hotdarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie neparfinitoare, dup@ un marketing adecvat
si In care pdrfile au acfionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si fara

constrangere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdarator, peniru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si
care nu ar fi disponibile altor cumpardatori de pe piata.

Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliara.
Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o

intreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdfile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica, dar asiguré drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investifie imobiliara - proprietatea imobiliara, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definuta de proprietar pentru a obtfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

(a) ufilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitdtii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice lip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturala
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cl&dirile si consiructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurda functionarea unei cladin, aflate atéat in subsol, cat si deasupra solului.
Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumita investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul esfimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre parfi identificate, aflate in cunosfintd de cauzd si hotardte, care reflecta

interesele acelor parti.l

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat({d] la data evaludrii, intfre un cumpdardator hotarat si un vanzator
hotardat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, n urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valerilor separate
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Raport de evaluare imobiliard

Rata de capitalizare industriale

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazé pe o anaiizé

: Rata de Chiria

Sursa Localizare -
capitalizare (euro/mp/luna)

CBRE - "Romania Orase secundare 10,5-11,5% 253
Colliers Intemational Orase secundare 11,00% 3,75-4,25
D1Z Echinox Orase secundare 11-11,5% 34
Jones Lang Lasale Orase secundare 10,5-11,5% 2,53
Knight Frank Orase secundare 11-12% 235
Rata de capitalizare estimata Orase secundare 12,00%

Expert Evaluator .'.uﬁc;n- Cbsrﬁfn Addrdﬁiu
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Raport de evaluare imobiliara

Anexa nr. 4. - Alocare redeventa

REDEVENTA
Nr. Denumire
Anuala Lunara
A. Teren
I HALA CENTRALA 8.609,02 lei 71742 lei
2  PIATA HALELOR FRUCTE 11.428,65 lei 952,39 lei
3  PIATA HALELOR ZARZAVAT 10.018,83 lei 834,90 lei
4 PIATA HALELOR GRIVITA 4.986,57 lei 415,55 lei
5 PIATA HALELOR INDUSTRIALE 4.823,40 lei 401,95 lei
6  Piata Concordia 9.992,73 lei 832,73 lei
7  Piata Microhala 4.870,58 lei 405,88 lei
8 Piata Saraca 7.836,79 lei 653,07 lei
9  Piata Viziru 2.222,69 lei 185,22 lei
10 Piata Apolio 7.351,12 lei 612,59 lei
11 Piata Radu Negru Central 760,11 lei 63,34 lei
12  Piata Radu Negru Biserica 1.019,72 lei 84,98 lei
13 Piata Calarasi IV 411,20 lei 34,27 lei
14  Piata Libelula 804,75 lei 67,06 lei
15 Piata Vidin 1.555,57 lei 129,63 lei
16 Piata Cezar Petrescu 589,39 lei 49,12 lei
17 PIATA DOI COCOSI 487,42 lei 40,62 lei
18 PIATA FANARIE 53,96 lei 4,50 lei
19 Targul Obor 11.183,10 lei 931,92 lei
20 Arenda 87.412,73 lei 7.284,39 lei
21  Atelier Mecanic 765,78 lei 63,81 lei
22 Gradina Zoologica 17.937,29 lei 1.494,77 lei
23 Parc Monument 68.379,26 lei 5.698,27 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor 2.806,58 lei 233,88 lei
TOTALA 266.307,24 lei 22.192,27 lei
B. Ceonstructii

I HALA CENTRALA 11.819,00 lei 984,92 lei
2  PIATA HALELOR FRUCTE 15.689,97 lei 1.307,50 lei
3  PIATA HALELOR ZARIAVAT 13.754,48 lei 1.146,21 lei
4  PIATA HALELOR GRIVITA 1.128,80 lei 94,07 lei
5  PIATA HALELOR INDUSTRIALE 617,37 lei 51,45 lei
6  Piata Concordia 1.331.50 lei 110,96 lei
7 Piata Microhala 617,37 lei 51,45 lei
8 Piata Saraca 115,18 lei 9,60 lei
9@  Piata Viziru 951,08 lei 79,26 lei
10 Piata Apollo 8.967,79 lei 747,32 lei
11 Piata Radu Negru Central 121,77 lei 10,15 lei
12 Piata Radu Negru Biserica 1.064,91 lei 88,74 lei
13 Piata Calarasi IV 6.883,83 lei 573,65 lei
14  Piata Libelula 810,91 lei 67,58 lei
15  Pigta Vidin 977.41 lei 81,45 lei
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16 Piata Cezar Pefrescu 2.402,38 lei 200,20 lei
17 PIATA DOI COCOQOSI 1.416,29 lei 118.02 lei
18  PIATA FANARIE 568,98 lei 47,41 lei
19 Targul Obor 909,43 lei 75,79 lei
20 Arenda - lei - lei
21  Atelier Mecanic 845,46 lei 70,46 lei
22 Gradina Zoologica 2.678,15 lei 223,18 lei
23 Parc Monument 58,67 lei 4,89 lei
24  Parcare Piata Mare Halelor - lei - lei

TOTALB 73.730.76 lei 6.144,23 lei

TOTAL GENERAL 340.038,00 lei 28.336,50 lei
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