ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA §
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.44'7
din 30.08.2018

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului in
suprafata de 119,00 mp indiviz din suprafata de 208,00 mp real masurat
(210,00 mp conform acte), situat in Braila, Piata Poporului nr. 20 lot 3,
NCP 70739, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila,
solicitantei COM DANIMEX S.R.L., teren pe care se afli amplasat
constructia C1, proprietatea acesteia.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa domnului Viceprimar Jantea — Crican Alexandru:

Avand in vedere expunerea de motive a initiatorului, precum si cererea
solicitantei COM DANIMEX S.R.L, inregistraté la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 10402/13.03.2018;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald si Directiei Arhitect Sef, precum si
rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 4 din Legea
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 21 lit. a) din
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizdrii, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificat3 prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, H.C.LM. nr. 51/27.03.2009 completatd prin H.C.L.M.
nr. 148/30.05.2014, anexa 1.62, poz. 10;

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

In temeiul art. 45 alin. (1) $i (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificarile Si
completarile ulterioare.



HH OTARASTE:

Art.1 Se aprobd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului in suprafata de 119,00 mp indiviz din
suprafata de 208,00 mp real mésurat (210,00 mp conform act), situat in Braila,
Piata Poporului nr. 20 lot 3, NCP 70739, teren ce apartine domeniului privat al
Municipiului Bréila, solicitantei COM DANIMEX S.R.L., teren pe care se afl3
amplasata constructia C1, proprietatea acesteia.

Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identificd in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 27,07 lei/mp/an si se
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit anexei
nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevézut in
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia s& respecte prevederile
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea confortului urban prin
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea
Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de superficie.

Art.6 Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Finantelor Publice Locale si Serviciul de
Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,

DRAGAN ION
A
F/d j,e"



Carte Funciard Nr. 70739 Comuna/Oras/Municipiu; Braila
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

7bééi&f6ﬁé de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezenful raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
cerfificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspecfiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu

suntem partinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dafiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noasfre au fost bazate si dezvolfate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdafre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala

confinua al ANEVAR si are competenta necesara infocmirii acestui raport.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII
Prezentul raport estimeazd valoarea de piald si a prefului drepfului de
superficie pentru terenului din Brdila, sir. Piata Poporului nr. 20, CF 70739, jud. Brdila,

aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 15.05.2018
Curs valutar de referinta BNR la data evaludrii: 4,6289 LEI/ EURO.

Valoarea de piafd raportafd (abordarea prin piatd):

55500 lei echivalent a 11990 euro (466,36 lei/mp echivalent a 100,75 euro/mp)

Suprafata este de 119 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de supericie este de:
3221 lei echivalent a 695,8 euro (27,07 lei/mp echivalent a 5,85 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

2684 lei echivalent a 58 euro (2,26 lei/mp echivalent a 0,488 euro/mp).

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei franzactii, in condifiile si la valorile specificate de lege siin functie
de cdlitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice], iar in cazul persoanelor juridice in

functie de Inregistrarea fiscala a acestora (ca piGtitoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniu

Raport de evaluare S5|Pagindg




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2 1. Obrecful scopul ;: dhhzarea evaludrii !

Obiectul evaludrii it constituie terenul din Braila, str. Piata Poporulur nr. 20 CF
70739, jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtfii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valori adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
consfituirea dreptului de superficie.

Uilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2 2. Prezénfarea echlpel de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evcfuafor de

intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociafiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

:2'.3. Beneficiar
S.C. COM DANIMEX S.R.L. .

2 4, Data eshmaru valom
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 15.05.2018.

Data elaborarii raportului este 15.05.2018.

2.5. lnspecha propnetatn

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 15.05.2018

2.6.Ipoteze si condﬂu limitative |

Lo baza evalugrii stau o serie de rpofeze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

Raporf de evaluare 6|Pagind



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin

Ipoteze:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
considerafiilor privind titlul de proprietate. 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 stdpanire responsabild si o administrare compefentd a
proprietatii;

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

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

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

Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementdarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune ca@ toate avutorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizGrile pe care se bazeazda estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise §i nu exista alfe 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 proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza c& nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnica necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existG aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilifate penfru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune ca starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este
cea descrisa in raport si descrisa de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de cdfre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigafii
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerinfelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis ih mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu efc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca find complet si funcfional la data
inspectiei, find evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluaf in starea
si configuratia existenta la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditile de operare ulterioare evaludri.

In timpul efectudrii identificarii bunului supus evaludrii, in unele cazur,
evaluaforul nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluaforul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la disporzifie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunosfinfd.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative:

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

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

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a- face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultantda ulterioard sau s@ depund madarturie in instantd, in afara cazului cand

aceasta a fost convenitd, scris §i in prealabil;
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Confinutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluiile,
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
scrisa si prealabild a evaluatorului;

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

functie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, fipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a actiunilor infreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate
mai sus §i estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimaid in prezentul

raport este valoarea de piafa.

Valoarea de piata reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzdator
hotarat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definifie conform IVS — Cadrul general.

2.8. Declararea conformr'f&,tq'i 5:3§EV_

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referin{d ai evaludrii
SEV 103 — Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V ¥V V¥V VY
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru redlizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

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

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

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

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

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii {(IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra propriefatiiimobiliare {IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

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

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

Y V V V V¥V V¥V VY

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
> ,Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
> Observatii si constatari ale expertului evaluafor privind starea
proprietatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piata peniru proprietati similare cu

cea evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raporfului in anexe.

2.10. ”Drepfurrt’l'e de proprie_fdi‘é evaluate

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

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipiuvlui Braila - domeniul privat.
Aceste informatfii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd aufenficitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd ftitularului sGu toate cele
trei atribute:
e Posesia - de a stapdnii,
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 frei limitdri ale
exercitarii dreptului de proprietate:
e legale,
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire,
fiind supusd numai limitarilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale
statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a
respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdire
proprietar copii dupa:

» Extrasul CF 70739 nr. cerere 10671/13.02.2018.

Consfructia C1 este proprietatea lui $.C. COM DANIMEX S.R.L.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sa ateste
dreptul de proprietate asupra propriefafiiimobiliare supusa evaludrii.

Evaluatorul declard cd& nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluatad.

Avand In vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitati actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea céire ferf |

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 tertd persoand.

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fé&rd

aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sa se find seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdire ANEVAR.

3.2

Identificarea activelor

Imobilul se afld Brdila, str. Piata Poporului nr. 20, CF 70739, jud. Brdila,

proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat

Zona este central-mediand - Zona Piata Mare.

Teren cu suprafata totald de 119 mp.

Inspectia s-a facut in data de 15.05.2018.
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Localizare:

(3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este central-mediand a orasului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto —sir. 1 Decembrie 1918
» Calitatea retelelor de fransport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se afla
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitati comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitafi de inv@tdmant {mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cuilt
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Refea urband de apd

Retea urband de gaze

v V V¥

Retea urband de canalizare
> Retea urband de telefonie, cablu i internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta central-mediand amplasare bund. Dotdri si refele edilitare

bune. Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 119 mp in indiviziune din
suprafata totald de 208 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are form@ poligonald, are acces la str. Piata Poporului.

Terenul este este imprejmuit.

Utilitafi: are acces curent electric, apa si gaz metan.

Vecindatdtile sunt proprietdti comerciale si rezidenfiale

3.5. Descrierea constructiei

Pe teren existG consfructii
- Cl-Cladire S+P+E cu suprafata de 71 mp. Starea
tehnicd satsisfGcdatare, proprietatea: S.C. COM
DANIMEX S.R.L.;

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
mentioneazd ca: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre
persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persodnele fizice
sau de entitatile care participd la schimbul de proprietdtiimobiliare. In schimb, piefele
imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd

caracteristica este cauvzata de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
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o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazad, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj infre cerere i
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta parficipanfilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

+ Piata imobiliard rezidential&;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piafa inactivg,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scadere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pof obfine prefuri mai mici pentru
proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si ofertd penfru aceastd zona va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analizand piafa imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorulvi, datoritd
perioadei de crizd pe care o traversadm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piafd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desgi
va pdstra un numdr scdzut de cereri de proprietdfi imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobdnzilor practicate penfru creditul ipotecar.

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

e din punct de vedere al pietei largi, de ansambilu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Andliza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importan{a
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de

piatd sau cu alfe studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd
modulin care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdfi.

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

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dintre cerere si oferta
concurenfiald de pe piata proprietdtfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de
porzifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piata
oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Economia romdaneascd a inregistrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raportdnd o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tarile UE. Evolutia a fost
deferminatd de serviciile de productie si IT, in timp ce vanzdrile cu amdnuntul au fost
femperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% in 2016.

Rata somajului a scazut la 5,3%, deoarece numdrul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011,

Indicatori Macroeconomici

H12017 (y/y)  Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* —
GDP per capita (€) 8,500 Ve
Gov. debt as a % of GDP 37.1* N
Budget deficit (%) 0.77 A
Monetary policy rate (%) 1.75 —
CPI (%) 0.9 e
Construction works y/y (%) -8.9 —
Retail sales y/y (%) 7.3 -3
Unemployment rate (%) 5.3 l
f:\lvzrtaog: ctia‘:::)hange rate 455 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *Q1 2017

In prima jumatate a anului 2007, volumul total investitin proprietdti comerciale
in Romdania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului
H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce

reprezintG doar 24% din valoarea fotala a investitiei.
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Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiata de
grupul sud-african Atterbury, care a achizifionat o participatie de 50% din centrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il In Timisoara.

Dimensiunea totald a portofolivlui tranzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri pdtrati de spatii comerciale si 18.000 de metri pdtrati de
birouri, Aceasta a fost prima achizitie fGcutd in Roméania de Atterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mifiska-REIM au fosf, de asemenea, prinfre
investitorii cei mai activi, cu cate doud tranzacti. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentru 80 milioane de euro, in timp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8
parcuri de vanzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdatrati GLA]
Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp).

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea esfimatd a
franzactilor cu proprietdti cu amdnuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezenténd 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a inregistrat
tranzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentdnd 23% din volumul fotal, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este totalitatea tranzactilor care implicG drepturi de
proprietate sau de ufilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliarg este
transferul permanent sau femporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o sumd de bani. Ca pe orice piatd, pretul tranzactiei
este determinat, in primul rénd, de interactiunea dintre cerere si ofertd.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economicd, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtit fiecare dinfre noi pe piad, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atét pe
parcursul anului, cu 8,3%, cat si pe cele frimesfriale de 1,0% in al doilea frimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificata de o
crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresterea tendintelor

ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietei.
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone uliracentrald de tip
rezidential, zona este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritéd condifilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentidlior
cumpdatatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
cenfrale, politica de risc a bancilor 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 piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influenfatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, 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
influenfa in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anticriza realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare este
cuprins infre 90 - 150 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la
utilitati).

- cotatii chiria anuald: 1 - 2,5 euro/mp.

Piafa imobiliargd este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piat& a cumpadrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII
~ 4.1. Cea mai buné utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibila, justificatd adecvat, 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 celelalte
utilizgri, este consideratd cea mai bund ufilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piafd.

Conceptul de "cea mai bund ufilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdfi 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 dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siintelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Céand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabila utilizare
competitiv@ In care va fi pusad proprietatea.

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» cea maibund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca
urmdtoarele criterii:
» permisd legal;
posibila fizic;

>

» justificatd adecvaf;
» fezabild financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna ufilizare a ferenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare 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 constructiilor.

Ca alternativ@, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Ufilizarea potentiald si nu
ufilizarea existentd determing de obicei pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

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

Cea mai buna utilizare a constructiei.

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

Cea mai bund utilizare a proprietdfi evaluate ca fiind consfruitd poate fi
confinuarea ufilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinafia a acestor alternafive.

Se constald ca cea mai buna vutilizare a proprietatii imobiliare ca fiind

construita este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

4.2t Valoarea terenului

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparafd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacad este oferita pe piata.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a caror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.
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Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotararea consilivivi judetean, a Consilivlui General al Municipiului
Bucuresti sau a consilivlui local, astfelincat sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii de piatd, la care se adaug@ costul lucrarilor 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 Incdt sa asigure
recuperarea Tn minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vénzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investifiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta

a Bancii Natfionale a Romaniei pentru anul 2017- 2018

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

< Venit —an,
~  (1+k)

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

V=

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considera o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

superficie.
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G &
|

Valoarea de piata, pe de alta parfe, este:

Varxy —— it
- (]+ k)! unde r =chiria anuala

Pentru determinarea chiriei anuale ufilizam formula:

L
i=l1 1
) (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comerf, promofia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd" al Universitafii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de infreprinderi, bunuri mobile si proprietdfi imobiliare si
membru tifular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiiac
Asigurari S.A..

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

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Calitdti” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009;

Cerfificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.
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e dupd cunostinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

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

s tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesara

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piafa determinatd prin abordarea prin piatd este:

55500 lei echivalent a 11990 euro (466,36 lei/mp echivalent a 100,75 euro/mp)
Nu se aplica altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata

estimata a proprietdtii teren din Brdila, str. Piata Poporului nr. 20, CF 70739, jud. Bréila,

proprietaiea UAT Chiscani - domeniul privaf, este de:

55500 lei echivalent a 11990 euro (466,36 lei/mp echivalent a 100,75 euro/mp)

Suprafata este de 119 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
3221 lei echivalent a 695,8 euro (27,07 lei/mp echivalent a 5,85 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

268,4 lei echivalent a 58 euro (2,26 lei/mp echivalent a 0,488 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care

apare sau nu in momentul realizarii unei franzactii, in condifiile si la valorile specificate de lege siin functie
de caiitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice], iar in cazul persoanelor juridice in

functie de Inregistrarea fiscala a acestora (ca pidtitoare sau nu de TVA). /')

Data: 15.05.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

=V ALUATORY 5
P‘kﬁmlor aurqu

ANDRONIU

Raport de evaluare 25| Paginag




Experf Evaluator Androniu lulian Cosmin

6. ANEXE

6.1 Dgﬁﬁ[ﬁi §l' f_ér_n‘iéni ai _evalugrii_
Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului,

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea filnchiriatd,
la data evaludrii, intre un locator hotarét si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fGrG constrangere.

Cumpaérétor special - un anumit cumpdrator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piata.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, parficipatile si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o infreprindere,
dinfr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu

sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sdu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, detinuta de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau penfru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

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

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdrii 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 fGcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip 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 naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului,
cum ar fi clGdirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent
atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd

functionarea unei clddiri, aflate atét in subsol, cat si deasupra solului.

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

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

proprietar potential, penfru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd interesele

acelor parti.

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdarator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarat,
infr-o franzactie nepdrfinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si farad constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea
a doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este

mai mare decdt suma valorilor separate

Raport de evaluare 28| Paginad



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

6.2. Calculele evaludrii
ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemenfe de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 119,00 310 392 986
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 150,0 165,8 172,4
Ajustare penfru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -22,50 -24,87 -25,86
Pret ajustat pentru negociere 127,50 140,94 146,55

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea
comparabilelor la posibile preturi de franzacfionare cat mai apropiate.exemplu- Ia preturi mari la ofertare
corespund marje de negociere mai mari. in cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza
informatiitor obfinute de la agenfiile imobiliare locale.

Drepturi de proprietate indiviz integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -22,50 -24,87 -25,86
Pret corectat 105,00 116,07 120,69

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline,
iarin acest caz corectiile sunt -30% pentru derpt partial.

Conditii de finantare La piafa La piata La piata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 105,00 116,07 120,69

Conditile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de plata
(de ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei]. In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Voloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 105,00 116,07 120,69

Conditile de vanzare reflecta mofivatia cumparatorului si a vanzatorului. In cazul nostru exista condiiii similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piata < 3luni < 3luni < 3luni
Valoarea corectfiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 105,00 116,07 120,69

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. In acest caz aceste corectii sunt de 0%.

Localizare Piata Mare Central Central Central
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -5,25 -5.80 -6,03
Pret corectat 99,75 110,27 114,66

Depind de localizarea amplasamentelor. Localizare superioara de -5% (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

strada

Acces SoESnddiG secundara secundara dova laturi
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 -5,73
Pret corectat 99,75 110,27 108,92

Pentru acces estimam o corectie de 0%, aplicatd la C1 si C2, iar pt C3 o corectie de -5% (raportul mare dintre
suprafata si deschidere) (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) rezd rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
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Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 99,75 110,27 108,92

Depind de destinatia terenuiui (rezidentiala, comerciala, industriala). Desfinatia este rezidentiala. Nu sunt necesare
corectii. (corectii estimate cf. piefei imobiliare locale)

Utilitati toate similare similare similare
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret corectat ) 99,75 110,27 108,92

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Nu sunt necesare corectii . [corectii estimate cf.
pietei imobiliare locale)

Dimensiuni 119,00 310 392 986
Corectie procentfuala 1% 1% 3%
Valoarea corectiei (EUR/MpP) 1,00 1,10 3,27
Pret corectat 100,75 111,37 112,19

Apreciem o corectie de 3% pentru C3, side 1% pt C1 si C2 pentru suprafete mai mari (corectii estimate cf. pietei
imobiliare locale)

Alfele nu este cazul nu este cazul nu esfe cazul nu este cazul
Corectfie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 100,75 111,37 112,19
Scopul find estimarea pretului dreptului de supefficie se considera ocorectie de -20% din valoarea estimata.

Total corectie bruta 28,75 31,78 40,90
total corectie bruta cea mai mica 19.17% 1917% 23.72%
Valoarea estimata rotund 100,75 EUR/mp

Curs euro 4,6289 lei

§ teren/mp 119,00 11.990 € 55.500 lei
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ANEXA NR. 2 - Estimarea pretului dreptului de superficie
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumulGrii riscurilor, astfel:
k=Rb +Riunde:

Rb = rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei dobéanzii
de referinta a Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobénda
aprilie-18 2,25
martie-18 2,25

februarie-18 2,25
ianuarie-18 2,00
decembrie-17 1,75
noiembrie-17 1.75
octombrie-17 1.75
septembrie-17 1.75
august-17 1.75
ulie-17 1.75
iunie-17 1.75
mai-17 1,75
MEDIA 1,90

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, asifel:

Risc exterior 0,60%
conditii economice 0,30%
management 0.30%
Risc interior (caracteristicile proprietdtii) 0,60%
localizare 0,30%
dimensiunea/calitatea spatiului 0,30%
TOTAL 1,20%

k=19%+12%=31%
Se considerd o perioada de recuperare de 25 ani n cazul superficiei

=1 ;
Z]/(]+k)' 17,23

n
Valoarea de piata / mp 466,36 lei
Suprafata de teren (mp) 119,00
Chiria:
Chiria anuala / mp 27,07 lei 585€
Chiria anuala total suprafatda 3.221,0 lei 6958 €
Chiria lunard/mp 2,26 lei” 0,488 €
Chira lunara total suprafata 268,4 lei 580¢€
Curs Euro: 4,6289 lei
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