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JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:H: 0 T.A.. R.A.. R E.A.. NR.. 661 

djn 29.11.2018 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului Tn 
suprafata de 31 ,00 mp indiviz din suprafata de 776,00 mp, situat Tn Braila, 
B-dul Dorobantilor, nr.455, NCP 86784, teren ce apar1ine domeniului 
privat al Municipiului Braila, societatii EXPRES ORIENT JUNIOR S.R.L., 
teren pe care se afla amplasata constructia C1 , proprietatea acesteia. 

CONSILIUL LOCAL :DIIUNICIPAL BRAII·A 

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

societatii EXPRES ORIENT JUNIOR S.R.L., Tnregistrata la Primaria Municipiului 
Braila sub nr. 29156/27.07.2018; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect gef, precum ~i 
rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

In conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil, art. 4 din Legea 
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile 9i completarile 
ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) 9i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finantele publice locale, cu modificarile 9i completarile ulterioare, art. 21 lit. a) din 
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizarii , Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata , cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. nr. 
246/30.06.2017, precum ~i H.CL.M. nr.51/27.03.2009 completata cu H.C.L.M. 
nr.31~/27.11.2014, anexa 1.68, pozitia 8.; 

In baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. b) ~i art. 123 alin . (1) din 
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile 9i completarile ulterioare; 

In temeiul art. 45 alin. (1) 9i (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile 9i 
completarile ulterioare. 

~OTA.R.A.STE: 

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe 0 

perioada de 49 de ani, asupra terenului Tn suprafata de 31,00 mp indiviz din 
suprafata de 776,00 mp, situat Tn Braila , B-dul Dorobantilor, nr.455 , NCP 86784, 
teren ce apar1ine domeniului privat al Municipiului Braila, societatii EXPRES 
ORIENT JUNIOR S.R.L., teren pe care se afla amplasata constructia C1, 
proprietatea acesteia. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica In 
planul de amplasament ~i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte 
integranta din prezenta hotan3re. 

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te in cuantum de 18,43 /ei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se imputernice~te executivul local , in vederea perfectarii contractu lui 
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut In 
anexa nr. 31a H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03 .2017. 

Art.S Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa 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.S Prezenta hotarare va fi dusa la Indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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Expert Evaluator Androniu tulion Cosmin 

Dec/oralie de conformitate J 

Prin prezenta, in limita cuno$tin/elor si informatiilor detinute, certificam co afirma/iile 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, 

certificam co analizele, opinii/e si conciuziile din prezentul raport sunt limitate numai 

10 ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opinii/e si conciuzii/e 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

Certificam co nu avem nici un interes actual sou de perspectiva in proprietatea care 

face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu 

suntem partinitori fata de vreuna din parti/e implicate. 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sou fntelegere 

care sa-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sou implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru conciuziile exprimate in evaluare. 

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sou implicata cu acesta nu are alt in teres 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Analizele si opinii/e noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia 

Na/ionala a Evaluatori/or A utoriza ti din Romania) . 

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de catre 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 pregatire profesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 
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Expert Evaluator Androniu lu/ian Cosmin 

1. 51NTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZII 

Prezenful raport esfimeaza valoarea de piala ~i a pretu/ui drepfu/ui de 

superlicie penfru ferenu/ui din Brai/a. B-dul Dorobanlilor nr. 455. cofa indiviza 

3.100/77.600. judo Brai/a. affafe in propriefafea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL 

PRIVAT. 

Desfinafarullucrarli: MUNICIPIUWIBRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data eva/uarii: 31.08.2018 

Curs va/utar de referinla BNR /0 data eva/uarii: 4.6430 LEI! EURO. 

Va/oarea de piala raportata (abordarea prin piala): 

10BOO lei echivalent a 2320 euro (347.57Iei/mp echivalent a 74.B6 euro/mp) 

Suprafala este de 31 mp 

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

571 lei echivalent a 123 euro (lB.43Iei/mp echivalent a 3,97 euro/mp). 

Valoarea estimate a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

47,6 lei echivalent a 10.3 euro (1,54Iei/mp echivalent a 0,332 euro/mp). 

·Valoarea de piala nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscafitate care 

apare sau nu in momentul realiz6rii unei franzactii, in conditiile si 10 valorile specificate de lege si in functie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacfje (fizjce sou juridice), iar in cowl persoanelor juridice in 

functie de inregistrarea 'iscala a acestora (ca pl6titoare sou nu de TVA). 

Expert Evaluator 

Membru Titular AN.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Raport de evaluare 

\ 
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Expert Evaluator Andron;u lulian Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. 1. Obiectul, scopul ~i utillzarea evaluarii 

Obiectul evaludrii n constituie terenul din Braila, B-dul oorobanti/or nr. 455, cota 

indiviza 3.100/77.600, judo Brai/a, af/ate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -

oOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de super/icie, in 

vederea constituirii dreptului de super/icie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cowl de fatd, este 

constituirea dreptului de super/icie. 

Utilizatorul evaluarii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - oOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de 

intreprinderi, proprietdti imobiliare ~i bun uri mobile, membru titular 01 Asociatiei 

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

2.3. Beneficiar 

S.c. EXPRES ORIENT JUNIOR S.R. L. BRAILA . 

12.4. Data estimar;; valor;; 

Data 10 care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator! data evaluarii) este 31.08.2018. 

Data elaborarii raportului este 31.08.2018. 

-

2.5.lnspectia proprietaf;; 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 31.08.2018 

- -
2.6.lpoteze ~i condit;; limitative 

La bozo evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in 

cele ce urmeazo. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze 

si concluzii , precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

J 

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

raport sunt urmatoarele: 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

/poteze: 

Nu se asumo nici 0 responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sou 0 

considerotiilor privind tit/ul de proprietate. Se presupune co fitlul de proprietate este 

valabil ~i proprietatea poate fi vanduto; 

Proprietatea este evaluato ca fiind libero de orice sarcini; 

Se presupune 0 stopanire responsabilo ~i 0 administrore competento a 

proprietotii; 

Informatiile fumizate sunt considerote autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupro preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile ~i materialul 

grafic din acest roport sunt inc/use numai pentru a ajuta cititorul so-~i faco 0 imagine 

referitoare 10 proprietate; 

Se presupune co nu existo aspecte ascunse sau nevizjbile ale proprietotii, 

subsolului sau structurii ce or avea ca efect 0 valoare mai mico sau mai mare. Nu se 

asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietatea este in deplino concordanto cu toate 

reglementorile locale ~i republicane privind mediul inconjurotor; 

Se presupune co toate autorizatiile, certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritotile legale ~i administrative locale sou nationale sou 

de cofre organizatii sou institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru 

oricare din utilizorile pe care se bazeazo estimorile valorii din cadrul roportului; 

Se presupune co utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

descrise ~i nu existo alte servituti, altele decat cele descrise in roport; 

Evaluatorul nu are cuno~tinta de existenta un or materiale periculoase pe sau 

in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietotii. Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nici calificarea 50 detecteze aceste substante. Valoarea estimato se 

bazeazo pe ipoteza co nu existo asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietotii. Nu se asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice expertizo tehnico necesaro pentru descoperirea lor; 

Se presupune co nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor 

evaluate, se accepto declarotiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la 

carocteristicile, 10 marca, 10 tipului ~i la dotorile utilajelor pre zen tate. Nu se asumo nici 

o responsabilitate pentru inexactitatea declarotiilor; 

Se presupune co starea tehnica in care se afla bunurile mobile evaluate este 

cea descriso in raport ~i descriso de proprietar. 

Aspectele juridice se bazeazo exclusiv pe informatiile ~i documentele fumizate 

de cotre proprietar ~i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sou investigatii 
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Expert Evaluator Androniu tulian Cosmin 

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil $i marketabil. Pentru 

evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmond a prezenta 

finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia. 

In vederea efectudrii evaludrii au fost lua!i in considerare toti factor;; care au influentd 

asupra valor;; echipamentului supus evaludrii $i nu a fost omis in mod deliberat niciun 

fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii $i care, dupd cuno$tinta 

evaluatorului sunt corecte $i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport. 

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii 

ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in 

vreun sens valoarea bunurilor in cauzd. 

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet $i functional la data 

inspectiei, fiind evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea 

$i configuratio existentd la data evaludrii /inspec!iei, nefiind efectuate in cadrullucrdrii 

previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in 

functie de conditiile de operare ulterioare evaludrii. 

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludr;;, in unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta pdrti acoperite $i/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare norm ald. Evaluatorul a 

utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existcind 

posibilitatea existentei $i a altor informatii de care evaluatorul nu ave a cuno$tintd. 

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data 

evaludrii. 

Condit;; limitative: 

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren $i constructie, 

este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru 

teren $i pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri $i, dacd sun t utilizate, valorile 

nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in 

intregime $i orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sau 0 copie a acestuia nu dd dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde 

consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cond 

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

Continulul aceslui raport, alai in lolalilale sou in parte (in special concluziife, 

idenlilalea evalualorului sou a firmelor cu care a colaboral nu va fi difuzal in public 

prin publicilale, relatii publice, ~Iiri sou prin aile medii de informare foro aprobarea 

scriso ~i prealabifo a evalualorului; 

Previziunile sou eslimorife de exploalare continule in acesl raport sunl bazale 

pe conditiife acluale ale pietei, pe factorii anlicipati ai ofertei ~i cererii pe lermen scurt 

~i 0 economie slabifo in conlinuare. Prin urmare acesle previziuni se pol schimba in 

functie de conditiife viiloare. 

[2.7, Bazad~~eva/'!..ar.e, 'Pu/ valOr" estimate 

Evaluarea execulala conform prezenlului raport, in concordanla cu cerintele 

beneficiarului, in concordanla cuprevederife legale, reprezinlo 0 estimare a valorii de 

piata a actiunifor inlreprinderii asa cum esle aceasla definila in slandardele ANEVAR 

2018. 

Deoarece scopul eva/uarii esle evaluarea proprielotii imobifiare mentionale 

mai sus ~i eslimarea valorii adecvale ~i a cuanlumului pretului dreplului de superficie, 

in vederea consliluirii dreplului de superficie, lipul de valoare estimalo in prezenlul 

raport esle valoarea de piato. 

Va/oarea de piafa reprezinlo sumo eslimalo penlru care un acliv sou 0 dalorie 

or puleo fi schimbal(o) 10 dolo evaluorii, inlre un cumporolor holoral ~i un vanzolor 

holoral, inlr-o lranzactie neportiniloare, dupo un markeling adecval ~i in care portife 

au actional fie care in cuno~linto de cauzo, pruden I ~i foro conslrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

[ 8. - Oeclararea conformitatii cuS EV -

In elaborarea prezenlului raport de evaluare au fosl luale in considerare 

Siandardele de evaluare ANEV AR - SEV 2018, aslfel: 

>- SEV 100 - Cadrul general 

>- SEV 10 1 - Termenii de referinto ai evaluorii 

>- SEV 103 - Raportarea evaluorii 

>- SEV 230 - Drepluri asupra proprielotii imobifiare 

>- SEV 300 - Evaluori penlru raporlarea financiaro (IVS 300) 

>- SEV 220 - Masini, echipamenle si inslalalii (/VS 220) 

>- Ghid Melodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurifor imobife 

Roport de evo/uore 91Pagina 



Expert Evaluator Androniu lulian Cosm;n 

12.9. Mater;alele §; sursele de ;nformal;; utilizate J 
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o D.G. 24/2011 - Pr;v;nd unele masur; in domen;ul evaluarii bunur;Ior; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieto{ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozilia evaluatoru/ui de cotre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Stondarde Internationale de Evaluare $i Standarde ANEVAR 2018, 

respectiv: 

l> SEV 100 - Cadrul general (lVS - Cadru general) 

l> SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluorii (IVS 101) 

l> SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

l> SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

l> SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare (IVS 230) 

l> SEV 232 - Eva/uarea proprietotii imobiliare generatoare de afaceri 

l> SEV 233 - Investi!ia imobiliaro in curs de construire (IVS 233) 

l> SEV 300 - Eva/uori pentru raportarea financiaro (IVS 300) 

l> SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (lVS 220) 

o Ghidurile metodologice de eva/uare, compuse din: 

l> GME 500 - Determinarea va/orii impozabile a unei c10diri 

l> GME 530 - Determinarea va/orii pe termen lung a unui bun imobil 

l> GME 620 - Eva/uarea bunurilor imobile 

l> "Eva/uarea proprieto(ii imobiliare", Edi(ie a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

l> "Eva/uarea ma$inilor $i echipamentelor", American Society of 

Appraisers; 

l> Observa!ii $i constatori ale expertului evaluator privind starea 

proprieto~i sup use eva/uorii; 

Informatii de pe internet privind oferte din pialo pentru proprietoti similare cu 

ceo evaluata, 0 parte dintre acestea fiind ata$ate raportului in anexe. 

-
12.10. Dreptur;Ie de propr;etate evaluate 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titu/arului sou de a 

stoponi bunu/' de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale $i de a dispune de el in 

mod exc /usiv $i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

men(ionate mai sus, este deplin ~i apartine Municipiului Braila - domeniul privat, 

Aceste informatii au fost considerate credibile $i coreele, evaluatorul 

neverificand autenticitatea actelor juridice puse la dispoli(ie de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confero titularului sou toate cele 

trei atribute: 

• Posesia - de a stopanii, 

• Folosinta - de a-I folosi ~i de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispolitia de a dispune de bun. 

Din informatiile date de proprietar, nu existo nici una dintre cele trei limitori ale 

exercitorii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conventionale. 

Deoarece in cawl de fato forma de proprietate este completo, respeeliv 

proprietatea deplino, adico negrevato de alte cote de participare sau de mo~tenire, 

fiind supuso numai limitorilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale 

statului, respeeliv obligatiei legale de a ploti impolite, de a fi expropriato, de a 

respecta ordinea de drept 9i de reversiune (dreptul succesoral al statului). 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obieelul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispolitie de cotre 

proprietar copii dupo: 

» Extras CF nr. 86784/Broila; 

» incheiere nr. 13171 /25.02.20 15 

Construe/ia C I este proprietatea lui S.C. EXPRES ORIENT JUNIOR S.R.L. BRAILA 

Expertul evaluator nu a avut la dispolitia alte documentele care so ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietopi imobiliare supuso evaluorii. 

Evaluatorul declaro co nu i-au fost puse la dispolitie documente in original 

pentru proprietatea evaluato. 

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu i~i asumo nici 0 

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitotii aelelor de 

proprietate. 

Se presupune co actele de proprietate sunt valabile. 
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_. 
12. 11. Clauzele de nepub~care §i responsabilitatea catre terti -l 
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul dec/arat ~i nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fata de 0 terta persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial ~i nici inclus intr­

un document destinat pub/icitotii faro acordul scris ~i prea/abil al expertului, cu 

specificarea formei ~i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei referinte sau va/ori inc/use in acest raport de evaluare sou 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa faro 

aprobarea scrisa a ocestuio. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)------. - .-_-_-_-,J 
Bozo evaluarii realizote in prezentul raport este valoarea de piata 0$0 cum a 

fost eo definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

~ documentarea, pe bozo unei liste de informatii solicitate clientului; 

~ inspectia bunurilor imobile $i mobile, in masura in care au fost puse 10 

dispozitie de solicitant; 

~ stabilirea limitelor $i ipotezelor care au stat 10 bozo elaborarii raportului; 

~ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

~ deducerea $i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie so se tina seama 10 derularea tranzoctiei; 

~ analizo tuturor informatiilor culese, interpretarea rewltatelor din punct 

de vedere 01 evaluarii; 

~ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii $i fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile $i 

metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR. 

Identificarea activelor 

Imobilul se afla Braila, B-dul Dorobantilor nr. 455, cota indiviza 3. 100/77.600, judo 

Braila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat 

Zona este central-mediana - Zona Dorobantiior-ApoJ/o. 

Teren cu suprafata totala de 31 mp. 

Inspectia s-a fOcut in data de 31 .08.2018. 
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Localizare: 

Apollo, 

Descrierea zonei de amp/as are 

Zona de amp/asare este centra/-mediane a ora§u/ui Brei/a, Zona Dorobanfilor-

Artere importante de circulatie in apropriere: 

;> Auto - B-du/ Dorobanfilor 

;> Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

;> Imobile rezidentiale. 

;> in zona se afla 

o Retea 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 Unitati de invatamant (mediuJ 

o Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

;> Retea urbana de energie electrica 

;> Retea urbana de apa 

;> Retea urbana de gaze 

;> Retea urbana de canalizare 

;> Retea urbana de telefonie, cablu ~i intemet 
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Ambient civilizot. 

Concluzie: 

Zona de referinta cenfral-mediana amplasare buna. Dotari $i retele edilitare 

bune. Poluare red usa. Ambient civilizat. 

[3.4.- Descrierea amplasamentului - -

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 31 mp in indiviziune din 

suprafata totala de 776 mp. 

Pe teren exista constructii definitive. 

Are forma poligonala. are acces din B-dul Dorobantilor. 

Terenul este imprejmuit .. 

Utilitati: are acces curent electric. apa-canal, gaz metan. 

Vecinatatile sunt proprietati rezidentiale 

[3.5. Descrierea consfructie;" .-----

Pe teren exista constructii: 

Corp C 1 - Hotel. constructie cu suprafata construita de 484 mp. Structura din 

beton $i zidarie portanta din caramida. fundatie din beton. pereti din zidarie. acoperi$ 

tip terasa termoizolata. Regim de inaltime P+2E. suprafata desfa$urata de 1.452 mp. 

Stare tehnica buna. 

Proprietatea: S.c. EXPRES ORIENT JUNIOR S.R.L. BRAILA; 

[3:6. S!udiul pietei 
--~--

Definirea pietei $i subpietei: 

Standardul lnternaponal de Evaluare GN 1 - ((Evaluarea proprietatii imobiliare)) 

rnentioneaza ca: ,,0 piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre 

persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active. de 

obicei. bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate. 

localizore. potentialul de a genera venit. caracteristicile locatarilor tipici. atitudinile $i 

motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entitatile care participa la schimbul de proprietati imobiliare. in schimb. piefele 

imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale. economice. 
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guvernarnentale $i de mediu. in comparatie cu pietele de bun uri, de valori mobifiare 

sou de marfuri, pietele imobifiare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta 

caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt 0 oferta relativ neelastica $i 

o localizare fixa a proprietatii imobifiare. Co urmare, oferia de proprietati imobifiare 

nu se adapteaza rapid, co raspuns 10 modificarife cererii de pe piata." 

Spre deosebire de pietele eficiente, pia to imobiliara nu se autoregleaza, fiind 

influentata de multe ori de reglementarife guvernamentale $i locale. Informatiile 

despre tranzactii similare nu sunt disponibife imediat. existand decalaj intre cerere $i 

oferia, echifibrul atingandu-se greu $i fiind de scuria durata. in functie de factori co: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprietotii imobifiare, motiva(iife $i varsta participantifor 

s-au creat tipuri diferite de piete imobifiare, precum: 

• Pia to imobifiaro rezidentiala; 

• Piata imobiliaro comercialo; 

• Piata imobiliaro industrialo; 

• Piata imobiliaro agricolo; 

• Piata imobiliaro specialo. 

Avond in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera 

co in prezent piata imobifiaro, pentru toate tipurile de proprietoti este 0 piata inactivo, 

caracterizato 0 roman ere in urma cererii $i preturi in scodere. in consecinto, avem 0 

piato a cumporotorilor, pentru co ace$tia pot obtine preturi mai mici pentru 

proprietotife disponibife. 

Se estimeazo ca dezechilibrul intre cerere $i oferio pentru aceasto zona va 

genera $i va sustine in continuare un nivel scawt 01 pretului de vanzare $i 01 chiriifor 

pentru proprietoti imobiliare. Analizand piata imobiliaro din douo puncte de vedere, 

pe termen scuri $i pe term en lung, se pot afirma urmotoarele: 

• Pe term en scuri este 0 piato a cumporotorului, datorito 

perioadei de crizo pe care 0 traversom, caracterizato de 

preturile relativ scawte pe piato, 

• Pe termen lung piata imobiliara are 0 anumito stabilitate, de$i 

va postra un n umor scowt de cereri de proprietoti imobifiare, 

determinat de scoderea economiifor populatiei co urmare a 

crizei economice, cat $i co urmare a stagnorii a creditului 

ipotecar, inffuentat $i de 0 c re$tere a inffatiei cu efect direct 

asupra dobonzifor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pie rei imobiliare a proprietorii evaluate se va face analiza pie rei 

pe douo niveluri: 

• din punct de vedere 01 pietei largi. de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pietei in care concureazo proprietatea evaluato. 
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Analiza de piala aplicata unei proprietali specifice are 0 importanla 

deosebita in procesul de evaluare iii nu trebuie confundata cu analiza generala de 

piala sau cu alte studii similare. 

in cawl evaluarii proprietafii ce face obiectul raportului, analiza de piafa arata 

modul in care interacliunea dintre cerere iii oferta afecfeaza valoarea proprietalii. 

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaliilor IIi comportamentului 

participanplor de pe piala, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum IIi schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era IIi baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprietapi evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relalia dintre cerere IIi oferta 

concurenfiala de pe piafa proprietatii evaluate. Aceasta relafie indica gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprietali este in mare masura determinatd de 

pozitia sa competitiva pe piafa. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafa 

of era infarmafiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 
--,-----------_._-

i Aspecte econom;ce L---. __ ~~ ____________ __ ___ I 

Economia romaneasca a inregistrat valori pozitive in trimestrull al anului 2017, 

raportand 0 cre~tere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre rarile UE Evoluria a fost 

determinata de serviciile de productie ~i IT, in timp ce vanzarile cu amanuntul au fost 

temperate la 0 cre~tere de 7,3%, dupa 0 cre~tere de 13,5% in 2016. 

Rata ~omajului a scawt la 5,3%, deoarece numarul total al angajarilor a ajuns 

la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, faro de 4, 1 milioane la inceputul anului 2011. 

Indicatori Macroeconomici 

Hl 2017 (yfy) Directional outlook 

GOP Growth rate {'Mol 5.6· -> 

GOP per capita (€) 8,500 l' 

Gov. debt as a % of GOP 37.1* \, 

Budget deficit (%l 0.77 l' 

Monetary policy rate {'Mol 1.75 -> 

(PI (%) 0.9 l' 

Construction works y/y ('Mol -8.9 -> 

Retail sales y/v (%l 7.3 -> 

Unemployment rate {%l 5.3 ! 
Average exchange rate 

4.55 l' (Hto RON) 

5ursa: BNR, IN55E, Eu(ostot 'Ql1017 

in prima jumatate a anului 2007, volumul total investitin proprietati comerciale 

in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului 

Roport de evo/uore 171 Po gino 



Experl Evaluator Androniu lulian Cosmln 

HI 2016 (cre$tere de 43%). Bucure$tiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce 

reprezinta doar 24% din valoarea totalo a investitiei. 

Cea mai mare tranzaqie din punct de vedere al valorii a fast incheiato de 

grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat a participatie de 50% din centrele 

comerciale lulius Mall din la$i, Suceava, Cluj-Napoca $i Timi$oara, lulius Business Center 

Cluj, United Business Center Cluj $i United BC II in Timi$oara. 

Dimensiunea totalo a portofoliului tranzaqionat (ponderat cu 50% din capital) 

depo$e$te 100.000 de metri potrati de spatii comerciale $i 18.000 de metri potrati de 

biro uri. Aceasta a fast prima achizitie focuto in Romonia de Atterbury, al patrulea 

investitor imobiliar sud-african cu pre zen to localo (de-a lungul NfPI Rockastie, 

Growthpoint - aqionar majoritar al G/obalworth $i Prime Kapital- MAS). 

G/obalworth $i grupul belgian Mitiska-Rf/M au fast, de asemenea, printre 

investitorii cei mai activi, cu cote douo tranzaqii. G/obalworth a achizitionat Centrul 

Logistic Dacia $i Green Court C pentru 80 milioane de euro, in timp ce Mitiska a 

consolidat pozitia localo prin achizitionarea restului de 50% din portofoliullntercora (8 

parcuri de vonzare cu amonuntul cu aproximativ 30.000 de metri potrati GLA) 

Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp). 

Cel mai activ segment a fast sectorul de retail. Valoarea estimata a 

tranzaqiilor cu proprietoti cu amonuntul a fast de aprox. 350 milioane fUR, 

reprezentond 66% din valoarea totalo a investitiei. Sectorul de biro uri a inregistrat 

tranzaqii in valoare de 123 milioane fUR, reprezentond 23% din volumul total, restul 

de 11 % fiind acoperite de logistico. 

Piata imobiliaro este totalitatea tranzac;iilor care implico drepturi de 

proprietate sau de utilizare asupra terenurilor $i clodirilor. Tranzaqia imobiliaro este 

transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei 

recompense care este de obicei a sumo de bani. Ca pe orice pia(o, pre(ul tranzaqiei 

este determinat, in primul rond, de interaqiunea dintre cerere $i oferto. 

Pre(urile locuintelor sunt in cre$tere de la an la an, ceea ce arato co piata 

imobiliaro a revenit din criza economico, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii 

calculati de ace$tia atesto ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe pia(o, $i anume 

preturile locuintelor. Indicele proprietotii rezidentiale a inregistrat cre$teri atat pe 

parcursul anului, cu 8,3%, cot $i pe cele trimestriale de 1,0% in al doilea trimestru al 

anului 2017. Schimbarea pozitivo anualo a indicelui national este amplificato de a 

cre$tere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar $i prin cre$terea tendintelor 

ascendente la nivel regional, care evidentiazo revenirea pietei. 
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Piata specificii Analiza cererii. ec!!~i!=>rul pief,_ii __ _ 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana ~i apartine unei zone central-mediana de tip 

comercial-rezidential. zona este putin populata avand un grad de construire sub 50%, 

Valorile de piata a imobi/elor simi/are sunt in scadere (datorita conditii/or 

actuale ale pietei imobi/iare). 

caracteristici cerere: red usa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpatatori. motivata de politico monetara ~i administrativa a bancii 

centrale. politico de risc a bancilor ~i atingerea unei convergen]e a pre]uri/or 

practicate de dezvoltatorii imobi/iari cu putere reala de cumparare, 

caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferta : pe piata proprietati/or simi/are celei evaluate fiind 

influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

bun uri de consum. larg consum si consum indelungat. deci functie de evolutia 

vanzari/or. 10 momentul actual consider starea pietei imobi/iare. pe acest 

segment. in stagnare. 

tendinte : 0 situatie volatila ce poate fi depa~ita prin factorii care or putea 

influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent 

anticriza realizat de Guvern. politico monetara ~i administrativa a bancii 

centrale. politico de risc a bancilor ~i atingerea unei convergente a preturi/or 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare, 

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare es/e 

cuprins intre 70 - 100 euro/mp in functie de zona. suprafata si accesul 10 

utili/ati) . 

co/alii chiria anuala: J.5 - 3.5 euro/mp, 

Piata imobiliara es/e putin activo, 

Oferta este mai mare decat cererea. Piata a cumparatorului. 
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4. ANALIZA DATELOR $# CONCLUZII 

4.1. Cea mai buno utilizare 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVP), cea mai buno utifizare este definitd ca fUnd: "cea mai probabilo utifizare a 

proprietorii care este fizic posibilo. justificato adecvat, permiso legal, fezabilo 

financiar ~i care conduce la cea mai mare valoare a proprietor;; evaluate. " 

Utifizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte 

utifizdri, este consideratd cea mai bund utifizare. 

Conceptul de cea mai bund utifizare este a parte fundamentald Ii integrantd 

a estimdrifor valorii de piatd. 

Conceptul de "cea mai buno utifizare" reprezintd alternativa de utifizare a 

proprietdtii selectate din diferite variante posibife care va constitui baza de porn ire si 

va genera ipotezele de lucru necesare apficdrii metodelor de evaluare in capitolele 

urmdtoare ale lucrdrii. 

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pietele imobifiare. Cunoa$terea $i intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale 

pentru conceptul de cea mai bund utifizare. Cdnd scopul evaludrii este estimarea 

valorii de piatd, anafiza celei mai bune utifizdri identificd cea mai profitabifd utifizare 

competitivd in care va fi pusd proprietatea. 

Cea mai buna ulilizare esle analizala uzual in una din urmaloarele silua\ii: 

~ cea mai bund utifizare a terenului fiber; 

~ cea mai bund utifizare a terenului construit. 

Cea mai bund utifizare a unei proprietdti imobifiare trebuie sd indepfineascd 

urmdtoarele eriterii: 

~ permisd legal; 

~ posibifd fizic; 

~ justificatd adecvat; 

~ fezabild financiar; 

~ maxim profitabifd. 

CM8U: comercialo 
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- - ._-- -----

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber. 

Cea mai buna utilizore a terenului sau amplasamentului ca fiind Jiber poate Ii 

uti/izorea prezenta. constructia, subimpartirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai 

buna utifizare a terenului liber presupune ca terenul este fiber sau poate Ii eliberat prin 

demolarea constructii/or. 

Ca alternativa. terenul poate Ii pastrat ca investitie. Utifizorea potentiala iii nu 

uti/izorea existenta determina de obicei pretul care va Ii platit pentru teren in cazul in 

care respectiva utifizore este lezobila din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinatali'or, conduce la conciuzia ca posibilitatea 

utilizarii terenului in a/te moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva. 

Cea mai bun a utilizare a construcfiei. 
- ----

Cea mai buna uti/izore a proprietotii ca fiind construita este caracteristica 

utilizarii care trebuie sa fie reafizoto pe 0 proprietate prin prism a constructii/or existente 

i/i a celor ideale descrise in concJuzia anafizei asupra celei mai bune utilizari a terenului 

ca fiind fiber. 

Cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate ca fiind construita poate Ii 

continuarea uti/izarii existente, renovarea sau reabi/itarea, extinderea, adaptarea sau 

conversia la 0 alta uti/izare, ori 0 combinatia a aces tor alternative. 

Se constata ca cea mai buna utilizare a proprietalii imobiliare ca fiind 

construita este cea actuala, deoarece are cea mai mare valoare a proprietalii 

evaluate. 

L---4-.2-. -V-a-'o-a-r-ea- t-e-re- n-ului - -

---:-;; . __ ... 
Metoda comparafiilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara evaluata este 

comparata cu proprietatile simi/are ce au fost vdndute recent sau a caror cilre de 

oferfa sunt cunoscute. Datele proprietati/or comparabi/e sunt prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabi/ la care proprietatea 

evaluata ar fi vdnduta, daca este olerita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cilra de olerfa este 

cunoscuta din anunturi/e imobifiare $i din bazo de date a evaluatorului. 

Avdnd in vedere situatia in care se alia piata imobiJiara s-au identificat 

anunturi cu terenuri Jibere situate in zone rurale simi/are ale judetului Brai/a. 
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Eva/uarea imobi/u/ui este prezentata in Anexa nr. ,. 

4.3. Estimarea pretu/ui dreptu/ui de superficie - - - -
] 

Contorm prevederilor legale" Limita minima a prejului concesiunii se stabile~te, 

dupa caz, prin hotararea consiliului jude!ean, a Consiliului General 01 M unicipiului 

Bucure~ti sou a consiliului local, astfel incat so asigure recuperarea prejului de vanzare 

01 terenului, in condi!ii de piaja. 10 care se adauga costullucrorilor de infrastructura 

aferente ". 

In condijiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sou aile costuri 

suplimentare. deci limita minima a concesiunii se va stabili asllel incat sa asigure 

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pre!ului de vanzore a terenului. 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare. 

Factorul de actualizare s-a determinat pe bazo metodei cumulorii riscurilor. 

asllel : 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de baza faro risc 

Ri = riscul investijiei 

Rata de baza faro risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referin!o 

a Boncii Na!ionale a Romaniei pentru anul20 17- 2018 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat co fiind 0 sumo a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de 10 formula determinarii valorii de 

piata si anume: 

v = f Venit - an; + Vt 
n (1 + k)' 

un de Vt = valoarea term inola. care este zero in acest caz. deoarece perioada 

de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se considera 0 perioada de recuperare de 25 ani in cazul dreptu/ui de 

superficie. 
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Valoarea de piata. pe de alta parte. este: 

i= 1 1 
V=r x L . 

n (l+k)' 
unde r =chiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r=-----

i=! 1 

~(1+k)i 
Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 2. 

1 =--~~.4. c~mcare;:' e~C!!orilor __ 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in economie. absolvent 01 Academiei de Studii Economice Bucure$ti. 

Facultatea de Comert. promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar $i in administratie publica" 01 Universitatii 

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi. bun uri mobile $i proprietati imobiliare $i 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia $i 

$tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesionala nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac 

Asigurari SA. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietatii Imobiliare" $i "Evaluarea intreprinderii" 

Certificat de "Auditor in Domeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Educatie. 

Cercetarii $i Tineretului $i Ministerul M uncii. Familiei $i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie. Cercetarii $i 

Tineretului $i Ministerul Muncii. Familiei $i Egalita!ii de Sanse 2009. 
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4.5. Dec/aralia de conformitate (Certificarea valori/) - - -

• dupd cuno~tintele eva/uatoru/ui informatiile prezentate In raport sunt 

adevdrate si corecte; 

• analizele si conc/uziile raportu/ui de eva/uare se bazeazd doar pe 

informatiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea eva/uata; 

• tariful eva/udrii nu este conditionat de valoarea raportata: 

• eva/uarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de ftica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientu/; 

• eva/uatorul de tine pregdtirea profesionala si experienta necesard 

• nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportu/, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 
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5. CONCLUZII 

~----------------- -----_ .. - -
5. I. Alegerea va/orii finale I 

Reconcilierea va/orii finale: 

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin piata este: 

10800 lei echiva/enf a 2320 euro (347,57Iei!mp echiva/enf a 74,86 euro/mp) 

Nu se aplica alta metoda conform GEV 630 art 37 $i 104. 

Co rew/tat a / investigatiilor $i analize/or mete, in opinia mea, va/oarea d e p ia ta 

estimata a proprieta tii feren din 8raila, B-dul Dorobantilor nr. 455, cofa indlviza 

3.100/ 77.600, judo Bral/a, propriefafea UAT Chiscani - domeniul privaf, este de: 

10800 lei echiva/enf a 2320 euro (347,57Iei/mp echiva/enf a 74.86 euro/mp) 

Suprafata esfe de 3 I mp 

Valoarea estimata a pretulul anual al dreptului de superficie este de: 

571 lei echlvalent a 123 euro (18,43Iei/mp echivalent a 3,97 euro/mp). 

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

47,6 lei echivalent a 10,3 euro (1,54Iei/mp echivalent a 0,332 euro/ mp). 

·Volooreo de pioto nu este ofectato de TVA, oceosto taxa fiind un element de tisco/itote core 

opore sou nu in momentul reolizorii unei tronzocfji, Tn conditiile si 10 va/orile specificate e ege si in functie 

de caUtateo persoanelor implicate in fronzacfje (fizice sou juridicej, iar in cazul 

functie de inregistrarea fiscola a acestoro (ca platitoore sau nu de TVA). 

Dafa: 31.08.2018 

Expert Evaluafor 

Membru Tifular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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