ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.110
din 21.03.2019

Privind: Aprobarea valorii de impozitare a constructiei C1 situata in Braila,
str. Ancorei nr.16, NCP 72439, conform prevederilor art. 460 alin. (5)
lit. f) si alin. (6) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

CONSITAUL IOCAIL MUNICIPAL . BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avéand in vedere referatul de aprobare al inifiatorului, precum si adresele
nr. 669/20.02.2019 si nr. 761/01.03.2019 ale R.A. ,Administratia Zonei Libere”
Braila, inregistrate la Primaria Municipiului Braila sub nr. 5563/20.02.2019 si
nr. 6750/04.03.2019;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu si Directiei
Finantelor Publice Locale, precum si rapoartele comisiilor de specialitate nr.1 si
2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 460 alin. (5) lit. f) si alin. (6) din Legea
nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba valoarea de impozitare a constructiei C1, situata in
Braila, str. Ancorei nr.16, NCP 72439, Tn cuantum de 94.489,00 lei, stabilita Tn
baza raportului de evaluare prevazut in anexa parte integranta din prezenta
hotérare, conform prevederilor art. 460 alin. (5) lit. f) si alin. (6) din Legea
nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

it )

R.A. ,Administratia Zonei Libere” Braila, .iar Secretarul Municipiului Braila o va
comunica celor interesati. /{_

PRESEDINT gD.E SEDINTA,
‘CIOCAN DOINITA
. CONTRASEMNEAZA
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” ANDRONIU [ULIAN-COSMIN CONSULTANTA TS Tk A B
email: office@acos.ro
N EXPERT EVALUATOR S| EVALUARE Mob: 0722.635.370

RAP. NR. 1702144

RAPORT DE EVALUARE PENTRU IMPOLZITARE

Estimarea valorii impozabile a cladirilor detinute de catre RA ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE
' BRAILA la 31.12.2018 '

Contribuabil RA ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE BRAILA
Utilizator desemnat / UAT Braila
Judet Braila
Evaluator ANDRONIU IULIAN COSMIN
Data Raportului  14.02.2019
Recipisa BIF BIF_101846_20190214_23589461é



Raport de evaluare pentru impozitare

Rezultatele evaluarii

Categorie Numar Valoare impozabila
Ref. Denumire de localitate Adresa cadastiral
ufilizare distinct R N
R/ N/M Da/ Nu lei Lei
1 Cl-Sala sport N Braila Sir. Ancorei nr. 16, jud. Braila DA 0 94 489
2 (C23-Cladire pavilion expozitional N Braila Parcul Industrial P1, sir. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila DA 0 2.599.797
3 C24-Cladire sediu administrativ N Braila Parcul Industrial P1, sir. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila DA 0 2.662.150
4 C25-Cabina poarta N Braila Pal ’DJI Industrial P1, str. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila DA 0 81.780
]
5 Cladire PT N Braila str/ Fata Portului nr. 7, jud. Braila DA 0 81.230
|| 5.519.445
Semnatura Stampila
Expert Evaluator

Membru Titular A.N.E.V.AR.
ec. Androniu lulian-Cosmin

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raport de evaluare pentru impozitare

Rezultatele evaluarii

|Noia: Coloona 4 se va completa doar in cazul in care ufilizarea cladirii este Mixta (celula din coloana 3 este completata cu "ii") I

[egenda - Vanante complefare coloona & - Mumar cadasiral distinct
DA - Se va complela valoarea impozabila esfimata conform Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Tiflul IX, Capitolul 2, Sectiunea a 5-q, art. 44, pe baza
suprafetei oferente fiecarui numar cadastral distinct.

NU - Se va completa valoarea impozabila estimata conform Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Titlul IX, Capitolul 2, Sectiunea a 5-a, art. 46, pe baza
suprafetei integrale a cladirii, in ipoteza ufilizarii nerezidentiale.

Observalie: In cazul unei cladin cu ulilizare mixia, in coloana 8 - "Vaoloare impozabila - N se va completa intotdeauna valoarea integrala a cladini in ipoteza utilizorii nerezidentiale, cu exceplia situatiei in care suprafata
nerezidentiala si cea rezidenliala rezulta separal din documentatii aferente unor numere cadastrale distincte. In situalia din urma, in cazul cladiilor mixte apariinand persoanelor juridice, se va complela valoarea impozabila a
suprafetei cu ulilizare rezidentiala, suprafala identificala cu numar cadastral distingt, in coloana 7 - "Valoare impozabila - R si valoarea impozabila a suprafetei cu utilizare nerezidentiala, suprafala identificata cu numar
cadastral distinct, in coloana 8 - "Valoare impozabila - N". In cazul cladirlor mixte apartinand persoanelor fizice, se va completa doar valoarea impozabila a suprafetei cu utilizare nerezidentiala, suprafata identificata cu numar
cadastral distinct, in coloana 8 - "Valoare impozabila - N*.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raport de evaluare pentru impozitare

Client/ Contribuabil RA ADMINISTRATIA ZONEI! LIBERE BRAILA
Data evaluarii 31.12.2018
Data inspectiei 14.02.2019
Data intocmirii 14.02.2019

Lista actelor prezentate

Ref. Denumire Acte prezentate
1 Cl1-5ala sport CF 72439
o C23-Cladire pavilion expozitional Cerlificat 42348/09,11,2018
3 C24-Cladire sediv administrativ Certificat 42348/09,11,2018
4 C25-Cabina poarta Certificat 42348/09,11,2018
5 Cladire PT Certificat 27099/16.07.2018

Expert Evaluator ulian Cosmin Androniu 4



Raport de evaluare pentru impozitare

B I e st I,

Abordari in evaluare Abordarea prin cost Metoda Costului de Inlocuire
Abordarea prin piata Metodo Comparatiei nu se aplica
Abordarea prin venit Metoda Capitalizarii Directe nu se aplica
Ref. Denumire Gategarie.de Localifate Adresa Vauloare impozabila
viilizare
R N
i L LR e o e ) el

N ail

A....Ca5Cabinapoarta Parcul industial P1, sir. Vadul Ghecetuivi nr. 3, jud. Braila R G R e AR
5 Cladire PT N Braila str. Fata Portului nr. 7, jud. Braila 0
o .
Observatii / mentiuni Nu este cazu

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu 5



Raport de evaluare pentru impozitare

Il. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului

ANDRONIU IULIAN COSMIN Adresa Aleea Parcului nr. 2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, Braila, jud. Braila ”
Cul 20422930 " Autorizatie/ Legifimatie ANEVAR 10184 .
Reprezentant Evaluator/ Legitimatie ANEVAR

ANDRONIU IULIAN COSMIN / LEGITIMATIE 10184 -
Client
Client/ Contriuabil ~ RA ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE BRAILA = Tip Persoana Juridica
cul 6088916 " Adresa Braila .

Utilizator desemnat
UAT Braila vl Judet Braila *

Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea contribuabilului, in scopul estimarii valorii impozabile a cladirilor aflate in proprietatea acestuia si este interzisa
uiilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii impozabile rezultate in urma
aplicarii GEV 500 "Determinarea valorii impozabile a unei cladiri” in scopul raportarii financiare, garantarii imprumutului, vanzarii sau oricarui alt scop cu exceptia
impozitarii cladirii de catre Autoritatea Locala pe raza careia contribuabilul are obligatia legala a achitarii impozitului pe cladiri.

Identificarea cladirilor supuse evaluarii
Obiectul evaluarii pentru impozitare se refera exclusiv la cladirilea/cladirile prezentate in Anexa 1 - "Declaratia contribuabilului privind cladirile supuse evaluarii
pentru impozitare”.

Tipul valorii estimate
Valoarea impozabila este un tip al valorii estimat in scopul impozitarii unei cladiri si reprezinta rezultatul evaluarii pentru impozitare realizata in baza prevederilor
Standardelor de Evaluare ANEVAR - GEV 500 "Delerminareda valoni impodabile a unei cladin”.

Valoareo impoezabila nu ieprezinta valoarea de piata, voloorea justa, valoorea de inveslitie sau orice alt lip de valoare delinit in Stoandardele de Evalucre ANFVAR,

Standardele Intemalionole de Roportare Financiora, standordele contabile nalionate sau alie refeentiale profesionale, cu exceptio prevedarnlor spacifice ale GEV
500 “Determinaiea valon impozabile o unel cladid”.

Data evaluarii Curs de schimb RON/ EUR Dala raportului
31.12.20i8 4,6639 * 14.02.201% '

Restrictil de ulilizare, difuzare sau publicare
Esle inlerzisa disiributio sl reproducersa raportului de evaluare, iar ulilizared raporiulu de evaluare este resirictionata la pariile core delin din punct de veaeres legal
Declararea conformitalii cu SEV
Preventul raporl de evaluare este intocmit in conformitale cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018,

e . & " n  — A b ) SAmA s A e mas

Verificarea raportuivi de evaluare
Verificarea evaluarii penhu impozilare poate fi reaiizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verilicarea evaluarii’, nuimal de catre un evaluator autorizst avand
ca specializare Veriticarea Evaluari {'VE"), dovedita cu paraia de verificatorn cu specializarea FPL

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raporf de evaluare pentru impozitare
Il. Termenii de referinta ai evaluarii

Cuprins Recipisa BIF
Sinfeza evaluarii BIF_10186_20190214_2358%94616 "
Termenil de referinla ai evaluarii
Prezentarea datelor
Evaluarea penlru impozitare
Concluzii
Anexele raportului de evaluare (Fise cladiri, fotografii etc.)

Semnafura Stampiia

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

ec. Androniu lulian-Cosmin

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raport de evaluare pentru impozitare

Ill. Prezentarea datelor

Identificarea cladirilor
Cladirile evaluate sunt proprietatea
Cladirile se compun din

Ref Denumire cu:ﬁ:::;de localitaie Adresa
R/ N/M
1 Cl-Sala sport N Braila Sir. Ancoreinr. 16, jud. Braila
2 C23-Cladire pavilion expozitional N Braila Parcul Industrial P1, str. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila
3 C24-Cladire sediu administrativ N Braila Parcul Industrial P1, sir. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila
4 C25-Cabina poarta N Braila Parcul Industrial P1, str. Vadul Ghecetului nr. 3, jud. Braila
5 Cladire PT N Braila str. Fata Portului nr. 7, jud. Braila
Inspectia s-a efectuat in 14.02.2019  Observatii: Nu este cazul

Exper! Evaluator lulian Coasmin Andironiu 8



Raport de evaluare pentru impozitare

ll. Prezentarea datelor

Descrierea zonei de amplasare
Ref Denumire Artere importante in apropriere Caracterul edififar al zonei g:l::‘:'ﬁ Caracterui edilitar al zonei
are Ele h’l ﬁ’ G eroine,
Rezidenlial/Comercial/Mixi/Induslrial Retea cie Apa Canalizare m::an cablu,
1 Cl-Salosport str. Imparatul Traian Rezidentiala Urbana DA DA DA DA DA
2 C23-Cladire pavilion expozitional E87 Industriala Urbana DA DA DA DA DA
3 C24-Cladire sediu administrativ E87 Industriala Urbana DA DA DA DA DA
4 C25-Cabina poarta E87 Industriala Urbana DA DA DA DA DA
5 Cladire PT str. Fata Portului Industriala Urbana DA DA DA DA DA

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raport de evaluare pentru impozitare

Ill. Prezentarea datelor

Descrierea amplasamentului

Ref Forma

1 plang, poligonala

2 plana, poligonala

3 planag, poligonala

4 plana, poligonala

5 plana, poligonala

Tip drum acces

asfaltat

asfaltat

asfaltat

asfaltat

asfaltat

Tip teren

exclusiv

exclusiv

exclusiv

exclusiv

exclusiv

247,00 mp

56.776,00 mp

56.776,00 mp

56.776,00 mp

-mp

Utilitali

Electricit Ap

ae

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

NU

NU

NU

Canalizare

DA

DA

NU

NU

NU

Gaz
metan

DA

DA

DA

DA

DA

Telefonie,
cablu,

DA

DA

DA

DA

DA

Expert Evaluator lulian Casmin Anclraniu



Raport de evaluare pentru impozitare

lll. Prezentarea datelor

Descrierea cladirilor
Descrierea detaliata este facuta in Anexa Cost
Rel.  benumire Culn’gmwiw g Suprafata Tipul efadirijstructura An PIF utilitati Jidini ":"""" ::{:‘::ll :"
| - 7 a . Zidarie portonta din T safisfacat Mediu |
5 Instalatie elect
1 Cl-Sala sport N 172.00 caramida si inlocuitori O B O oare (S) normal
i sati i
2 C23-Cladire pavilion expozitional N 1.584,82  Cadre din befon 2015  Inconservare afisfacat Mediu
) oare (S) normal
3 C24-Cladire sediu administrativ N 162283  Cadre din beton 2015 Inconservare Sansicedt ek
oaore (§) normal
4 C25-Cabina poarta N 80,74 Cadre din beton 2015 i conGeniie Satisfacat Mediu
oare [§)  normal
. Zidarie portanta din 3 Satisfacat  Mediu
5 E e s Fora instalat
RPN & L caramida si inlocuitori 2o TN D oare (S)  normal

Expert Evaiuator lulian Cosmin Androniu 11



Raport de evaluare pentru impozitare

IV. Evaluarea

Abordarea prin cost

Aceasta abordare comparativa ia in considerare ca subslitul, pentru cumpararea unei anumite proprietdti, alternativa de a achizifiona un activ echivalent modern cu aceeasi
utilitate. In contextul proprietatii imobiliare, aceasta ar implica atét costul achizitiondrii unui teren echivalent cét si costul construirii unei ciGdir noi echivalente. F&réa sa fie implicate
timpul, riscul 5i neadecvarea, preful pe care un cumpardtor I-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat
va fi mai pufin atractiv decat costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta
aceasta

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.
Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafata, determinat
pentru o constructie cu structuri similare.
In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie si costurile de inlocuire preluate din catalagele de preturi mentinate in Anexa Al.

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii si uzurii unui activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.
Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezultat ai progresului tehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalaliilor si echipomentelor atasate.
Deprecierea externd = consta in pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementdarile legale.

Avand in vedere GEV 500 "Determinarea valorii impozabile a unei cladiri”;

Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se vor deduce vzura fizica sifsau deprecierea functionald, dupd caz. Nu se vor aplica deprecieri
economice/externe

ESTIMAREA DEPRECIERI! FIZICE PRECUM $§I METODA DE CALCUL A VARSTEI EFECTIVE, AVAND IN VEDERE MODERNIZARILE/ EXTINDERILE ADUSE CLADIRIl SUPUSE EVALUARII

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclaseiin care se incadreazd cladirea, a structurii constructive, a mediului de folosintd, a starii tehnice si varsteil efective (durata de viata
consumatd] pe baza tabelelor anexate la GEV 500 "Determinarea valorii impozabile a unei cladiri™:

Determinarea varstei efective a cladirii prin una din urmatoarele doud variante:

a) daca varsta efectiva coincide cu varsta cronologicd (vechimeal si esie cea declaratd de calre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul de performanta energetica oferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza tabelele prezentate in continuare.

Precizare: Cladirea respectiva este utilizatd in conditii normale de functionare: In tabelele prezentate s-a tinut cont de faptul c& lucrdrile de intretinere, reparatii curente si reparatii
capitale s-au efectuat la limp siin conditii corespunzatoare, acest lucru reflectandu-se in slarea tehnica a cladinii respective.

b) dacd s-au facul addugir (extinderi si/sau modermizdri] la cladire dupd punerea in functiune a acesteic, varsta efecliva se va calculo ca medie ponderald, ufilizénd una din
urmatoarele tehnici:

1) considerand costul de nou lo data evaludrii drept cheie de ponderare.

2) considerand aria desfasurala construitda drept cheie de ponderare dacé exlinderea este acelasi fip de constructie.

Se vor considera numai acele lucréri de extindere / modernizare care au dus la crestereo duratei de viatd a cladiri sau lo cresterea capacitatii de exploatare. in categoria
extindere sau maodernizare intrd alte lucrari decdt cele de care s-a tinut cont in determinarea vénstei peniru cladirea initiald. Evaluatorul trebuie sé se asigure cd nu s-au dublat
elementele constructive intre cladirea initiald si modernizérile luate in calcul.

Se estimeazd starea tehnica a cladinii cu depreciere normald pe urmdatoarele categorii:

Foarte buna (FB) - sifuatie in care s-au efectuat la limp si in bune conditii lucrérile de inlretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

Expert Evaluator iulian Cosmin Androniu



Roport de evaluare peniru impozitare

IV. Evaluarea

[ Bund (B - situatie In care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, lo fihp si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale,

[1 Satist&catoare (S) - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrdri de intretinere, neglijgndu-se complet lucrdrile de reparatii curente si capitale.

Se detfermind, dacd este cazul, deprecierile fizice accidentale produse prin acte de vandalism, calamitati (cutremure, inundatii catastrofale, explozii, incendii, furtuni, alunecari de
teren, efc.| si/sau deteriordri sfructurale grave, deprecieri care se adaugd deprecierii normale. ceste deprecieri se determind prin costul lucrdrilor de readucere a constructiei la
nivelul la care ar putea fiincadrata in una din starile tehnice de mai sus.

Se determind deprecierea normaid conform Tabelelor | =20 din GEV 500 "Determinarea valorii impozabile a unei cladin”, corespunzator subgrupei, sfructurii constructive, mediului
de folosintd, starii tehnice si varstei efective a cladiri. La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi inferpolarea.

Deprecierea fizicd normald (Dfn)] pentru varsta efectiva (Vef) se defterminag astfel:

_ D2-D1
Dfn=D1+ S (Vef-V1)

unde:
DI este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea VI1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normal pentru vechimea V2.

Metodologia de calcul este prezentala in Fisele de calcul (Anexa - Abordarea prin cosf)

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu



Raport de evaluare peniru impozitare

IV. Evaluarea

Abordarea prin venit

in metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de proprietate finand cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a intarzierilor in incasarea lor. Se
estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdtii. Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investitillor imobiliare, se calculeazd o suma ce
reprezintd o indicalie a valorii proprietdtii datd de metodele de randament.

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

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

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

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

Venitul net din exploatare (VNE| reprezinta venitul net anficipat, rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scaderea amortizdrii §i servicivlui aferent
creditului ipotecar.

Valoarea este daota de formula:

VNE
Pret = R rata de capitalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd pe o analiza bazatd pe studiile de piatd efectuate de marile agentii imobiliare si de consultanta
imobiliard

Piafa specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scadere (datorita condifilor actuale ale pietel imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpataltori. molivata de polilica monetard si administrativa a béancii cenlrale, politica de risc a bancilor si
atingerea unei convergenle a pre|urilor practicate de dezvoltatori imobilian cu pulere reald de cumpdiare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea aciuala dar si viifoare de absorblie a piefei de bunuri de consum, larg
consum si consum indelungal, deci funclie de evolutia vanzarilor, la mementul actual consider starea pietei imobiliare, pe aces! segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenfa in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern,
poiitica moneiard si administrativa a bancii centrale, polifica de risc a bancilor §i ulingerea unei convergenfe a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de
cumpdarare.

Din studiile de piata efectuate precedent si din studierea valorilor de piata estimate penltru imobile similare 1ezulta ca valoarea cladini eslimata prin metodele prin piaia si venit este
mai mica d=cat valoarea oblinuta prin abordarea prin costuri. De accea se aplica prevederea din GME 500 si se diminueaza cu 10% valoarea oblinuta prin cost.

Piata imobiliara este mai putin acliva,
Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumparatorului.

Expert Evaluatar lulian Cosmin Anclroniu



Raport de evaluare penfru impozitare

Ref

L A W N -

Cotatii prefuri

Denumire Utilizare Aria piefei Zona Sstanad Cotatii chirii Grad de ocupare  Rafa capiializare
CI-Sala spori Comerciala Urbana Rezidenliala 120-180 euro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12,00%
C23-Cladire pavilion expozilional Comerciala Urbana Industriala 10-30 euro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12,00%
C24-Cladire sediu administrativ Comerciala Urbana Industriala 10-30 euro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12,00%
C25-Cabina poarta Comerciala Urbana Indusiriala 10-30 euro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12,00%
Cladire I'T Comerciala Urbana Indusiricila 80-120 euro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12,00%

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care face parte cladirea evaluatd pentru impozitare, nu este in cota indiviza 5i daca
confribuabilul a pus la dispozifia evaluatorului informatii documentate privind suprafata terenului corespunzatoare cladirii subiect.

Aplicarea abarddarii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare care include cladirea subiect al impozitari, precum si aportul terenului
aferent acesteia; 5i (2) alocarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare obfinutd in efapa (1), intre valoarea cladirii §i valoarea ferenului.

in cazul unei proprietafi imobiliare inchiriate la data evaludrii, al carei nivel al chiriei este diferit de chiria de piata, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in care
nu existd informatii de piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa - Abordarea prin cosf)

hh & W N —

Evaluarea terenului

Terenurile aferente cladirilor se vor evalua doar in scopul alocdrii valorii proprietdtii imobiliare. Astfel, terenurile vor fi evaluate utilizGnd metodele de evaluare
adecvate, prevazute in sfandardele de evaluare in vigoare.

Alocarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare infre clddire si teren reprezinta procesul de separare a valorii obfinute prin aplicarea aborddrii prin venit
sau a aborddrii prin piafd, dacd aceste abordari au putut fi aplicate in conformitate cu prevederile din standard

Alocarea se face prin deducerea din valoarea proprietatii imobiliare a valorii de piatd a terenului aferent cladirii, estimatd penfru cea mai bund utilizare a
acestuia (CMBU).

Denumire Tip teren Evaluare

Cl1-Sala sport exclusiv Nu se evalueaza
C23-Cladire pavilion expozitional exclusiv Nu se evalueaza
C24-Cladire sediu administrativ exclusiv Nu se evalueaza
C25-Cabina poarta exclusiv Nu se evalueaza
Cladire PT exclusiv Nu se evalueaza
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Raport de evaluare pentru impozitare

Client/ Coniribuabil RA ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE BRAILA
Data evaluarii 31.12.2018

Alocarea valorii
Terenurile aferente cladirilor se vor evalua doar in scopul alocdrii valorii proprietatii imobiliare. Astfel, terenurile vor fi evaluate ulilizGnd metodele de evaluare adecvate, prevazute in
standardele de evaluare in vigoare, ¥
Alocarea valorii de piafa a proprietatii imobiliare infre ciGdire 5i teren reprezinta procesuvl de separare a valorii obfinute prin aplicarea aborddrii prin venit sau a aborddrii prin piatd, dacd
aceste aborddri au putut fi aplicate in conformitate cu prevederile din Standard

Alocarea se face prin deducerea din valoarea proprietatii imobiliare a valorii de piatda a terenului aferent cladirii, estimata pentru cea mai buna utilizare a acestuia (CMBU).

Concluzia evaluaterului asupra valorii impozabile implica selectia unei valori dintre cele determinate prin aplicarea mai multor abordériin evaluare. Nu este admisa stabilirea valorii
proprietdtii imobiliare prin aplicarea mediei aritmefice sau a mediei ponderate a doud sav mai multor valori obtinute din aplicarea unor abordari sau metode diferite de evaluare, cu
exceptlia cazurilor in care reglementarile legale impun in mod explicit efectuarea unei medii a valorilor.

Reconcilierea valorii finale:
Rezultatul evaludrii va fi selectat astfel:
a) dacad valoarea rezultata prin aplicarea aborddrii prin cost este cea mai micg, va fi selectatd aceasta valoare;
b] daca valoarea rezultatd prin aplicarea aborddrii prin cost nu este cea mai mica, iar dacad diferenta existenta intre aceasta valoare si cea mai mica valoare rezultata este de maxim

10%, se va selecta valoarea cea mai mica dintre aceste doud valori. Dacda aceasta diferenta este mai mare de 10% atunci se va selecta rezultatul aborddrii prin cost, care poate fi
diminuat cu pana la 10%.
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Raport de evaluare peniru impozitare

Valoare impozabila

Ref. Denumire

Abordarea prin cost

Valorile obfinute

Abordared prin venit

EUR lei Adecvata EUR lei Adecvafa EUR lei

1 Cl-Sala sport 22.511 104.988 ba 0 0 Nu se aplica 20.260 94.489
2  C23-Cladire pavilion expozilional 619.366 2.888.663 Da 0 0 Nu se aplica 557.430 2.599.797
3 C24-Cladire sediu administrafiv 634.221 2.957.944 Da 0 0 Nu se aplica 570.799 2.662.150
4  C25-Cabina poarta 19.483 90.867 Da 0 0 Nu se aplica 17.535 81.780
5 Cladire PT 19.352 20.256 Da 0 0 Nu se aplica 17.417 81.230

6.132.718 5.519.446

Observatii / mentiuni Nu s-a aplicat alta metoda nefiind necesare conform GEV500 e

Semnatura
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