
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

::a: 0 T ..A.. B...A.. B. E..A.. NB.. 11..0 

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) 9i alin. (6) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu 
modificarile 9i completarile ulterioare. 

CONSILIUL LOC..A.L :nIIUNICIP..A.L BRAII,A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum 9i 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 9i 
nr. 6750/04 .03.2019 ; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu 9i Directiei 
Finantelor Publice Locale, precum ~i rapoartele comisiilor de specialitate nr.1 9i 
2 din cadrul C.L.M. Braila ; 

in conformitate cu prevederile art. 460 alin. (5) lit. f) 9i alin. (6) din Legea 
nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare; 

in baza art. 36, alin. (1), alin. (2) lit. c) din L~gea nr. 215/2001 , republicata, 
cu modificarile ~i completarile ulterioare; 

in temeiul art. 45 alin. (1) 9i alin.(3) ~i art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea 
administratiei publice locale nr. 215/2001 , republicata, cu modificarile ~i 
completarile ulterioare; 

::a:OT.A.R..A.STE: 

Art. 1 Se aproba valoarea de impozitare a construc1iei C 1, situata in 
Braila, str. Ancorei nr.16, NCP 72439, in cuantum de 94.489,00 lei, stabilita in 
baza raportului de evaluare prevazut in anexa parte integranta din prezenta 
hotarare, conform prevederilor art. 460 alin. (5) lit. f) 9i alin. (6) din Legea 
nr. 227/2015 privind Codul Fiscal , cu modificarile 9i completarile ulterioare. 

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu, Direc1ia Finan1elor Publice Locale 9i de catre 
R.A. "Administra1ia Zonei Li"b "13J:afl? ' 'ar Secretarul Municipiului Braila 0 va 
comunica celor interesati. ~rr,'~--:~::\ _ 
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ANDRONIU IULlAN-COSMIN 

EXPERT EVALUATOR 

RAP. NR. 1902146 

CONSULTANTA 

~I EVALUARE 

~A~o~r /Q)1r; IEVAWA~~ rlE fJ\E1i'~~ iMIP02U A~IE 

ANEX-1 . 
L. /I dal";? N,c' . I/O/ S<!. &5.oWlfj 

Brdito, sfr. Neogro m.S, judo Broila 

email: office@ocos.ro 

Mob: 0722.635.370 

Estimarea va lorii impozabile a cladirilor detinute de catre RA ADMINISTRATIA ZONEI LlBERE 
BRAILA la 31.12.2018 

Contribuabil RA ADMINISTRATIA ZONEI LlBERE BRAILA 

Utilizator desemnat / UAT Bralla 

Judet Braila 

Evaluator ANDRONIU IULIAN COSMIN 

Data Raportului 14.02.2019 

Recipisa BIF BIF _10186_20190214_235894616 



Roport de evoluore pen/ru impozitore 

Rezultotete evaluari{ 

Ref. Denumire 

Cl-Solo sport 

2 C23-Cladire pavilion expozi tionol 

3 C24-Clodire sediu adminislrotiv 

4 C25-Cabino paarlo 

5 Cladire PT 

SemnatuJQ 

Expert Evaluator 

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

ec. Andronju lulion-Cosmin 

Expert Eva/uolor '{Ilion Cosrnin Androniu 

Categorie 
de l ocalitate Adfesa 

utllizare 

R/ N/M 
N Braila 

N Braila 

N Broila 

N Braila 

N Braila 

SIr. Ancorei nr. 16. judo Braila 

Porcullnduslriol PI, sIr. Vadul Ghecetului nr. 3. jUdo Broila 

Parcullndustria l PI. str. Vadul Ghecetului nr. 3, judo Braila 

Induslrial Pl. sIr. Vodul Ghecetului nr. 3. judo Sra ila 

Portului nr. 7. judo Braila 

Stampila 

Numar Valoare impozablla 
cadastral 

distinc t R N 

Do l Nu lei l ei 
DA 0 94.489 

DA 0 2.599.797 

DA 0 2.662.150 

DA 0 81.780 

DA 0 81.230 

5.519.444 

2 



", 

Rapart de evaluare penlru impozilore 

Rezulfotele evoluo,ij 

[Nota: Coloana 6 se va completa doar in cozul in cafe utilizarea cladirii es~e Mlltta (celula din coloona 3 esfe completato eu "fIR'1 

ILegendO • Vorionte camp/elore c%ono 6 - .. Numar cadastral d fstincf' : 

DA - Se va complelo valooreo impozobila estimate conform Normelor metodologice de aplicare a legii nr. 227/2015 privind Codul fisca l. Ti llul lX, Capltolul 2, Secliunea a 5-0, art. 44, pe bOla 
suprofetei aterente neearul numar cadastral distinc t. 

NU - Se va complete valoarea impozabila estimato conform Normelor metodologice de aplieare a legii nr. 22712015 privind Codul fiscal. TitlulIX. Capitolul 2. Sectiuneo a 5-0. art . 46. pe boza 
5uprofetei integrate a cladlrii. in ipotelo uiiUzarii nerezidentlale. 

Ob!ervolie: In cazul unei c lodiri cu u' i~zore mixlo. in coloono 8 - 'Voloore impozobilo - W 5e va completo intoldeouno volooreo integrato a clodirii in ipolezo utilizorii nerezidentiole. cu exceplio 5ituotiei in core suprafoto 
nerezidenliato si ceo rezidentioto rezullo sepore! din documentalii eferenle unor numcre codastrale distinc!e. In situalio din urmo, in cozul c ladirilor mixte apartinond persoonelor juridice, 5e va completo voloarea impazabilo a 
suprafetei cu ulilizare rezidentiala. suprafoto idenlificato cu numor cadas tral distinct. in coloano 7 - "Va loore impozabito - R" si valoorea impozobila a suprotetei cu ulilizore nerezidentialo, suprafolo identifico!o cu numor 
codostral distinct. in coloono 8 - 'Voloare impozobila - N", In cozul clodirilor mixle oporlinond persoanelor filice, se va completo door voloareo impozobilo a suprofelei cu utilrzare nerezidentiolo, suprofoto identificata cu numor 
cadastral d istincl, in coloono 8 - 'Voloare impozobilo - N-. 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu 3 



Raport de eva/uare pentru impozUare 

I. Sintezo 

Client! Contribuobil 

Data eva/uarli 

Data inspedlei 

Data Intoem/rll 

Usia ode/of prezentote 

Ref. Denumire 

C I-Sola sporl 
2 C23-Ciadire pavilion expozitionol 
3 C24-Ciadire sediu adminislrotiv 
4 C25-Cobina poarta 
5 Cladire PT 

Experl Evaluator lulion Cosmin Andmniu 

RA ADM INISTRATIA ZONe, Ll8ERE 8RAII.A 

31 .12.2018 
14.02.2019 

14.02.2019 

Acte prezentate 

CF 72439 

Certifieal 42348/09, 11 ,2018 
Certifieal 42348/09,1 1.2018 
Certifieo! 42348/09,11,2018 
Certifieo! 27099/16 .07.2018 
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Raport de evaluare pentru impozi/are 

f. Slntezo 

Abordori in evoluare 

Ref. Denllmlre 

Abordareo prin cost 

Abordorea prin piota 

Abordarea prin venit 

categoJie (fit 
utilizore 

Loca/ll"afo 

Metoda Costului de Inloc uire 

Metoda Comparotiei 

Me toda Capita /izarii Oirecte 

.b.dresa 

nuse apliea 

nu se aplica 

Valoare Impoy.abila 

R N 
..................................................................................................................................................................................................................................................................................... ...... ....................................................... k~i ............................... J~J ................ . 

Cl -5alo sport N Braile SIr. Ancorei nr. 16. judo Brailo o 94.489 

::::::::~:::::::::~?~f!9.9.!~i :p.:9~!!jQ6::~~P.9~j 'j9.6:~! :::::::::::::::::::::::::::::: : ::::::::::::::::::::::E:: : ::: : :::::::::::::::::::::::::~~e.[(9::::::::::::.::::::f9!'~~! :!6~~~j~9)::~):;: ~~~·:Y~#'~:( :~~:~~~:~~!~): :~~:::~;:{~~:: :~~?:~(?' ::::::::: ........ :::::::::::Q ........ ::::::::::::: ::: :::~.:~??:.!.??: ......... . 
3 C24-Clodire sediu odminislraliv N Braila Parcullnduslrial PI . sfr. Vodul Ghecelulul nr. 3. Jud . Braile 0 2.662.150 

.... ·::: ~ :::::::::¢~:~~~9.~[69. :P.~:9~9:::: : :::::::::::::::::::::::::::::::::::: : ::::::::::::::::::::::: : :::::::::::::::~:::::::::::::::::::::: ........... ~.~9.~I.~ .................... ~9:~~.~~ j~.?~.~.~~(~L~L.~!r: .. y:~9.~) .. ~~:~~~i~j~)::~ ~~ .. ~·.:i~:~ ;: :~~9))9. :::::::::::::::::::::::::::: P: :::: :::::::::::::::::::::::::: ~I:!.?9. ::::::: ..... . 
_. __ .~ .. ___ S!9.sI.i!.~.f.!... .... _. ___ ...... _ ..... _._ ...... ~ ... _. __ ... ___ ... _ .. ~ .... _ .... _t!_ .. _,.. .... ___ .... ~.~~9_._ ... _._._ . .!!!.:£.~.!S1 .. ~9!.!.l:l.~~!.~.~:.?:.l1:!~:.~!.~!!9. .... _._ ... _ ... _._ ....... __ .. _._._ ....... _ .. _ .... ~ ....9_ .. _._._. __ ... _ ....... J~.!.1~9 .... __ ..... . 

5.519.446 

Observatlll menHunl Nu este cazu 

Expert Evaluator 'ulian Cosmin Androniu 5 



Report de eva/uare pentru impoZitore 

/I. Termen;; de referinta a; eva/uari; 

-------- -IdentHicarea evaluatorulul 
ANDRONIU IULIAN COSMIN • Adreso Aleeo Poreului nr. 2. bl. A 1 bis. sc. 1. et. 5. op. 15. Brailo. judo Broila · 

CUI 20422930 · Autarizatie/ legitimotie ANEVAR 10186 · Reprezenlant Evaluator! Legitimalie ANEVAR 

ANDRONIU IULIAN COSMIN I l EGITIMATIE 10186 · 
Client 

Client/ Canlribuobil RA ADMINISTRATIA ZONEI LIBERE BRAllA · Tip Persoona Juridieo 

CUI 6088916 · Adreso Braila · , 

i 

UlUllator desemnat 
UAT Broilo . Judel Braila · 
Scopul evaluarii 

Prezen tul raport de evaluare este in toemit 10 cerereo conlribuabilului. in seopul estimarii valOfii impozabile a c1odirilor aflate in proprietoteo a eesluia 51 esle interzisa , 

ulilizarea roporlulul de evaluare. integral sou in parte. pentru oriee alt scop. In consecinta. in mod expres. esle inlerzisa ulilizarea volorii impozabile rezultole in urmo , 

i 
o plicorii GEV 500 "Delerminareo valorii impozobile a unei cladiri" in seopul roportarii finonciare. gorontorii imprumufului. vonzarii sou oriearui all seap eu exceptio 

i 

impozitarii cladirii de caire Autoritoteo locala pe raza c areio eonlribuobilul are obligatio legalo 0 a ehi larii impozitu lul pe clodiTi. 

Identificarea cladlrilor sup use evaluarii 
Obieclul evaluarii penlru impoziiare se refero exelusiv 10 clodirilea /Cladirile prezentote in Anexo I - "Oeclaratio eontribuabilu lui privind cladiri le supuse eva lvarii 
penlru impozilare". 

npul valoril estimate 
Valoarea impozabila esle un lip 01 valorii estimal in scopul impozitarii unei eladiri si (eprezinla rezulto tul evoluorii pen'ru impozilare reolizota in bozo prevederilor 
Slc'JrIcjeJr'delor de [valuare ANEVAR - G(V 500 "Delerminoreo valorii impowbile a ur\ei c ladiri" . 
VOi00l00 irnpo?obilo nu rflprezinlo v0100rF:O d o piotr.l . voiomeo jl.lslo. volooreo rip. i t\vc~!ilie 5Uu orice o n lip de vo loOl"E:! defini l in Slond .. "delt": d r.: Evoll) c.:u(~ I\NfVAR. 

Slundordelu InlcrnotionGie de Roporlole finClncior(l. ~ ton<Jonjcle con tobllH ulllionGlc: ~O\J ulll.) it::f(:rerdiule prOfE:~5 ionole. ell (~ ,(cf·;pti(J pJ0vedc:rilof :-pf.)l.:. iii·.:.(' ll l ~ GEv 
500 "Delenl1lnGreo VOIOIIl irnpoznbilc 0 unei c lodiri'·. 

Data evaluarii Curs de schimb ........ . , I ""ft ,,_" ____ _ ..a •• I •• : 

3 1.12.2018 - -----------.--~ . 

E------ -- --.-----------------------------1 Resfridil de utilizare. difuiare sou publicare 

__ _ ( sh·) jnlcn:.is{~=dj st~bulj9_ 5i reproduc~ret1 raporllJI:Ji d0_ t!VC.lIUt?.!f.,. i(]r \)li lizal ~!'~-!P9i lukll d: e:-,alur.l~~_y'.:!~.!e<;lris: tior1910 ICJ E9!:IiI~; .al~ :plir~ din g~;::J!:t ~.I:€-:.~gr:(t' 1':<]:11 

Oeclarorea conformitam cu SEV I 
! PrezGtl tul mped de~ev() lyol e 0 ste inloS!21il ill conf()flnilqlc <..:u SJ.c.!!.!.fl.~~r9£1£2!2..Evol\Jole "NrVA~_lQ.I..!L _ ___ _____ ~_ . __________ M __ ~_. _. _____ ~ _ 

[verificarea raportului de eval';-are. - - . , - - - - -------- -.---------- ----- , 

Venf.c oIF;O (:\'01\)01 Ii pcn tl U lmpOZl lol"0 poole fI rcohlola In c onfonmlote ell ')(f~vr.lJer, I{ ) ~. f V 400 "Vefi licul 00 (;.'voluolII". nUl n!..11 ( Ie c o /rE:" IJI , e voh lt) lor U\IIUIIl·.::1 tl'lond I 
c o spccinlt/ nre Ventlcoreo Evoluom ('VF) dovedl la cu pcuoro de venflcotol C:U sPf~I ~l ollloreo EtJI. 

----- -- ------------------ --- -.--~-~-. - ------ ---------~-.---~-- -- - _.-

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu (, 



Raporf d e eva/uare penfru impozilore 

Cuprins 
SintelO evaluurii 
Termenii de re forinto oi evotuo rii 
Prezentorea daletor 
Evaluorea penlru impozi1are 
Concluzii 
Anexete roooriului de evaluare (fise cladirj, to loQratH etc. 

Semnatura 

Experl Eva luator 

Membru Titular AN.E. V. AR. 

ec. Androniu lulian-Cosmin 

Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu 

Reclpisa nlf 
BI U 0 186_201 90214_235894616 

Stamplla 
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Raport de evaluare pentru impozitare 

",. Prezenfarea dale tor 

Identlfiearea eladirilor 

Cladirile evaluate sunt proprietalea 

Cladlrlle se eompun din 

Ref Denumlre Cotegorle d e L nat 
utilizare oeo I e Adresa 

R/ N/M 

1 C I-Sola sport N Braila Sfr. Ancorei nr. 16, judo Braila 

2 C23-Cladire pavilion expozilionol N Brailo Parcul lnduslriol Pl. sfr. Vadu l Ghecetului nr. 3. judo Braila 

3 C24-Cladire sediu adminislrativ N Braile Parcullnduslriol Pl. sir. Vadul Ghecetului nr. 3. jUdo Braila 

4 C25-Cabino poarla N Brailo Parcullnduslriol P I. sir. Vodul Ghecelului nr. 3. judo Broila 

5 Cladire PT N Brailo sir. Fotc Portului nr. 7. judo Broila 

lnspeclia 5-0 efectuat in 14.02.2019 Observalii: Nu esle cozul 

Expert Evolua tor lulian Cosmin Androniu 8 



Roport de evaluore penfru impozilare 

III . Prezentareo dafelor 

Descrierea zonei de amplasare 

Ref Denumire 

C I -Sola sport 

2 C23-Clodire pavilion expozilional 

3 C24-Clodire sediu adminislraliv 

4 C2S-Cobino poarla 

5 Ctadire PT 

Expert Evaluotor lulion Cosmin Androniu 

~ 

Altere Importante In apropriere Caracterul edl£iYar al lone! Utlillati 
edilitore 

Rezldenllol/Comerclal/Mbctjlndustrlot Retea 

str. lmparolul Troian Rezidentiolo Urbano 

E87 lndustrialo Urbana 

E87 Indusfrla lo Urbano 

E81 Induslriolo Urbano 

sir. Fato Portului Induslriolo Urbano 

Caracterul edllifar al zonel 

Electrlcit A Guz 
1I:II:IUIlIt: , 

ConolizaTe cablu, ae po metan 
! I 

DA DA DA DA DA 
DA DA DA DA DA 
DA DA DA DA DA 
DA DA DA DA DA 
DA DA DA DA DA 

9 



Report de eveluore pentru impozitore 

11/. Prezentereo detetor 

Oescrteree amplasamentulul 

Ret Forma TIp drum occes Tip teren Utllttoti 

Electricit A 
Canallzore 

Gal Telefonte. 
ae po metan coblu. 

plano. poligonala esfatfaf exclusiv 247.00 mp DA DA DA DA DA 

2 plano. poligonala es falla ! exclusiv 56176.00 mp DA DA DA DA DA 

3 plana. po!igonala osfollal exclusiv 56176.00 mp DA NU NU DA DA 

4 plana. poligonola estallal exclusiv 56176.00 mp DA NU NU DA DA 

5 plana. poligonala es faltat exclusiv - mp DA NU NU DA DA 

Expert Evaluotor lu/ion Cosmin Anc/rollilJ 10 
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Raport de evo/uore pentru impozitore 

III. Prezentoreo doletor 

DeSCfierea cladlrilor 

Descriereo de to/iota este facuta in Anexo Cost , 
Ca/o!JQr/f' do Sraruu lehnlcCl MCdlul clu I 

ReI. UenumlfC:' Sup/ola/a OpuS c;:ladlrU/sbvchm:.I AnPIf UWif~'1 
uli/izot. gem,ralo lofoslnla : 

-~ - - - ""------'-- ....... -------~.--------- --- ~--- --------' - ........ '-'---- --_.- --- -' - ---- -- - -
C 1-5010 sport N 172.00 

Zidarie portonta din 
1970 Inslalolie electrico 

Satisfacot Mediu 
T 

caramido si inlocuilori aore (S) normal 

C23-Cladire pavilion expozilionol N 1.584.82 Cadre din beton 2015 In conservore 
Satisfacof Mediu , 
oore IS) normal 

------ ---. .-

J C 24-Clodire sediu odminislroliv N 1.622.83 Cadre din beton 2015 In conservore 
SOlisfacot Mediu 
oare IS) normal 

, C25-Cobina pearta N 80.74 Cadre din beton 20 15 In conservore 
Sotisfocot Mediu 
oare IS) normal 

, Cladire PT N 111.00 
Zidarie portonla din 

2000 Faro inslalalie 
Salisfocaf Mediu 

caramida si inlocuilori oare IS) normal 

Experl Evaluator lulian Cosmin Androniu II 



Raport de eva/uore p entru impozitare 

IV. Evoluarea 

Abordarea prjn cost 

Aceasta abordore comparativa ia in considerare co substitut. pentru cumparareo une; onumite proprie/oti. alternativo de 0 achizifiono un octiv echlvolent modern cu aceeasl 
uti/ilote. in contextul proprietotli imobiliore. aceosta ar implico otat costul achilifionorii unu; teren echivolent cot ~i costul construirii unei cladiri noi echivo/ente. Foro s6 fie implicate 
timpul. riscul ~i neodecvoreo. pretu/ pe core un eumparolor I-or p/oti pentru octivu/ de eva/uof nu ar fi mai mare dec6f cosful unu! echivolenl modem. Adeseori. octivu/ de eva/uot 
va fi mai pu!in alraetiv dee6t cosfu/ echiva/entului modem din cauzo vorstei sou deprecierii. 0 ajuslare a cosfu/ui d e In/oeuire eu deprecierea esle neeesoro pentru a refleeta 
oceosto 

Evaluarea se face prin metoda eostului de in/ocuire. 
Costul de in/ocuire se de/ermino prin op/icoreo metodei costurilor unitore ce presupune estimarea costu/ui actual sub forma de cost unifar - pe unitatea de supra fa to. determinat 
pentru 0 eonstrue!le eu s/ructuri simi/ore. 
In aces' sens, au fost analizote costurile de reconstructie sl costurile de in/ocuire pre/uote din colo/age/e de pre/uri mentinote in Anexo A I . 
Depreciereo filicd = pierdereo de va/oore co rezu/tot 0/ uti/izori; Sl uzurii unui activ in funcfiune Sl expunerea factori/or de mediu. 

Deprecierea func!lon% = pierderea de va/oare co rewltat 0/ progresu/ui lehn%gie. supradimensionorli clodirli. stilului arhifectonic sou 01 ins/a/alii/or ~i eehipomente/or atosate. 
Depreciereo ex /erno = conslo in pierdereo de va/oare datorato unor facton externi propriefotii cum or fi modificarea cererii. urbonismu/, (inanroreo Sl regJementorile legale. 

Avond in vedere GEV 500 "Oelerminoreo volorii impozabife a unei clodiri"; 

Abordoreo prin cost const6 in estimarea costu/ui de nou din core se vor deduce uzura fizico Si/sou deprecierea function a/a. dupo coz. Nu se vor aplica deprecieri 
economice/exteme 

fST/MARfA DfPRfClfRII FIlICf PRfCUM ~I METODA Of CAlCUl A VARSTfl fFfCT/Vf, AvAND iN VfDfRf MODfRNIZARllfl fXTINDfRllf ADUSf clADIRII SUPUSf fVALUARII 

stabi/ireo subgrupei. a closei sf a subclasei in care se incadreozo clodirea, a structurii constructive. a mediului de folosinta. a storii tehnice ~i vorstei I efective (durata de viaro 
eonsumoto) pe bozo lobele/or onexote 10 GEV 500 "Determ!narea volorii impozobile a une! clad!ri": 

Deferminoreo vdrstei erective a clodirii prin una din urm6toarele douer vorian/e; 

oj doco v6rslo efectivo coincide cu vorsta cronoJogico (vechimeoJ si este ceo decloroto de cafre proprietor si pre/u% din procesul verbal de rec eptie fino/o a clodiri;, din 
certificatul de performonlo energelica oferenl acesteio sou din extrosvl de carle {uncioro. se var utl/izo tobelele prezento/e in continuare. 

Precizore: C/6direo respectiv6 este utilizoto Tn cond itii normole de funqionore: /n fobelefe pre7r?mtate s-o finut con t de foptvl co/ucron/e de infrerinere. feporo!ii curente:oi repara,;; 
capita/e s-au efeclua/lo limp ~iin conditii eorespunzoloore. acesf lueru reflecf6ndu-se in slarea fe/mico a clodirii respec tive. 

b) daco S- Oll focu! od6ugiri (ex /lnderi si/sau modernizori) 10 c/6dire dupo punereo in funqiune 0 aeestei(l, v6rs lo efeclivi5 se va co/eu/a co medie ponderofc.l, lililizand una din 
urmotoorele tehnici: 

II considerand costul de nou /0 data eva/uorii drepl cheie de ponderare. 

2} consider6nd aria desfosuro t6 construito drept cheie de ponderore doc6 extinderea e~te ace/a~; tip de construqie. 

Se vor considero numai ocele lucrori de extindere I mOclern;zare care au dus 10 cre~fereo dlJro/ei ue vioro a c lodirii sou 10 cre11ereo copocilorii de expJootore. in eategorio 
ex/lndere sou moc/ernizore Intra olte lucrori decdl cele de core .~-a linut cont in determinareo vClrstei penfru cl6direo initio/6. Evalu%rul Irebuie so 5e asigure co nIl s-ou dublat 
eiementele constructive intre c/6direo inifiOla .# moderniz6rile luote in colcul. 

Se estimeoz6 storeo fehnic6 a clodirii eu depreciere norma/6 pe urmotoorele co/egari;: 

j Faarte bun6 (FB) - situa/le in care s-au efec/uol la limp ~i in bUne eondi!ii /ucrof;le de in/retinere, reparatii eurente. repora/Ii capitole. 

Expert Eva/lJotor Julian C osmin Anclronlu 12 
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Raport de evaluare pen/rv impozitore 

IV. Eva/uorea 

U Buna (BJ - silvolie in care 5-0U efecluaf lucror! de intretinere ~i de reporo rii curen/e. /0 limp ~i in condiri; occep/obi/e, dar nu 5-0U efectuof fepora,;i c apitale. 

o SotisfocCifoare (5) - situo/le in core 5-0U efecfuat eel mull unele lucrori de fntrepnere, neglij6ndu-se comp/et lucro,ile de reparotii curente ~i capitale. 

Se de/ermina, doca este cowl, deprecierile fizice occidentale produse prin octe de vandalism, colamif6ti (cu/remure, inundopi co/as/roto/e, exp/ozii, incendii, furtuni, a /unecori de 
ieren, etc. ) $i/sou deterior6ri structurale grave, deprecieri core se adaug6 deprecierii norma/e. ces te deprecieri se determino prin costul/ucreri/or de reoducere a construqiei /0 
nive/ullo core or putea fi incadrofo in uno din storile tehnice de moi sus. 

Se determina deprecierea norma/a conform Tabe/elor r - 20 din GEV 500 "Determinareo valorii impozobi/e a unei c/odiri". corespunzator subgrupei. sfrucfurii constructive. mediului 
de folosinro. stcri! fehnice ~j vcrsfei erective a clod;rii. La determinareo deprecierii pentru vdrsfe (vechimi) necuprinse in tobele se va folosl interpo/oreo. 

Oepreciereo fillcD normold (Dfn) penfru vDrsta efectiva (Vet) se delermin6 astfet 

D2-Dl 
Dfn = Dl + --(Vef-Vl} 

V2-Vl 

unde: 

01 esle gradul de depreciere fizic6 normala penfru vechimea VI ; 

02 este grodul de depreciere tizjca normal pentru vechimea V2. 

Metodologio de co/cuI este prezentata in fj~ele de colcul (Anexo - Abordoreo prin cost) 
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Raport de eva/uare pen/ru impozitare 

IV. Evaluarea 

Abordarea prjn venit 

in metodele de rondament se calculeaza venifurile curente generate de proprietare finand cont de plerderile din cauza neocuporii integrale ,Usou a inlGaierilorin incasarea lor. Se 
estimeaza apol venilul net din exploatareo proprietatii. Folosind rate de capitalizare sou de actualizore. fundamentale pe piota investifiilor imobiliare. se calculeaza 0 sumo ce 
reprezinto 0 indicatie a valorii proprietorii data de mefodele de randament. 
Pentru a estimo va/oareo proprietafU imobiliare voi folosi capitalizorea direcl6. core transformo nivelul estimat 01 venitu/ui net a~ feptat intr-un indicator de va/oare a proprie/otii. 

Pen/ru fntelegereo me/ode; vom explica ni~te termeni folosi!i: 
Venitul brut potential (V8P) reprezinto venitu/ tolol generat de proprietotea imobiliara in condifiUe de u/ilizare maximo. mainte de scodereo cheltuielilor operationale. 
Venitu/ brut efectiv (V8E) este venitul antieipot din toate formele de exploatare a proprietotii imobiliare, ojustot cu pierderi aferente gradului de neocupare. 
Venitu/ net din exp/ootore (VNEJ reprezinta venitul net antieipat, rewltat dupo deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. inointe de scodereo amortizorii ~i serviciu/ui oferent 
creditu/ui ipo/ec ar. 
Va/oarea este do/a de formula: 

VNE 
Pret = -- . c = rota de capita lizore 

c 

Estimareo rotei de capitolizore se (ace prin metoda comporofiilor. c ore se bazeazo pe 0 analizo boz% pe studiile de piato efecfuale de marile ogentii imobiliare si de c onsulton!o 
imobiliaro 

Pia,a specifico. Analiza cererii, echilibrul pje,U 

Valorile d e pia to a irnobile lor simi/are sun! in sCQd ere {datorita condifiilor ac/uale o le pietf.:o l il11obiliare}. 
- caraclerislic i cerere: redusQ, din caulO !ipsei de lichid ifa ti a polen /ie /ilor c ump616 lori, motivota d e poillica mane/oro Sf administra/ivo a boncii centrale, polilico de risc a bonellor si 
afingereo unei convergen}e r.J fJreJuri/ar p ra ctic ate d e d ezval/%rfi imobiliuri cu pu iere reo /c) de cumpamre. 
- c uro c teristici o'er/a: mol more -in comparatie cu dimensiUll ile cererii 

- echi/ibru cerere - oferta : pe piata propriefa!i/or simi/ore eele; evaluate fiind influentato de capadlolea ocluala dar si vii/oore de absorbtie a piere; de bunuri de consum, /arg 
consum.si consum indeilingol, deei funefie de evo/utio vcinzorilor. /0 momen/ul actual consider stC/rea pietei imobiliare, pe acest segment, in slagna(e . 
- fendinfe: 0 situotie volo tilo ce poote fi dep6~ita p rin foctorii c ore or puteo in fluento in mod direct stimu/areo creditor;; ce constau intr-un plan coerenl onticrizo realizot de Guvem, 
politico mone/aro ~i adminislrativo a boneii cenlrale, politico de lisc 0 boncilor ~i olingereo unei convergente a pre!uri/or p roctica/e de dezvolla/orii imobilian· cu pulere re% de 

cump6rare. 

Din sludiile de piata eF0c/uo/e preceden t si d ill studiereo valori/or de p iLlto estimate pen/ru imobile simi/ure /ezullo (.;0 v% orco clodirii e.~limo la p rin m{.>todele pin pinto si venit e~ tp. 

ma i mic a decal v%areo obtinu ta plir, obordareo prin c.:osfuri. De occeo se opl/co pr~Vp.df;'(eo din GM[ 500 si SE' dim/(llJenw cu 10% vu/oarea obtin lJ /O p rtn c:os'. 

Piato imob ilioro es le moi purin aelivo. 
Oferfo este moi more decdf cerereo. Pia!o a cumpar6toru/ui . 
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Raport de evaluare pentru impozifare 

IV. Evaluareo 

Ref 

2 

3 

4 

5 

Denumire U9i1izare Aria pletei Zona 
Cotatii pretufi 

CofatU chirii Grad de oc upare Rata capitalizare 
terenurl 

C , -Solo sporl Comerciola Urbana RezldenHola 120· 180 euro/rnp 2- 4 euro/mp 15% 12.00% 

C23-Clodire pavilion expozi/iono l Com erciola Urbano Ind ll ~ lrio lo 10- 30 euro/rnp 2- 4 euro/ mp 15% 12.00% 

C24-Cladire sediu administrativ Comerciafa Urbana Industriola 10-30 eum/mp 2· <1 euro/mp 15% 12.00% 

C2~-Cobjno pooria Comerciala Urbana Indus1riolo 10-30 euro/ rnp 2- 4 euro/mp 15% 1<.00% 

C/odile rr Come-relala Urbana Indus1rio la 60-1 20 e uro/mp 2- 4 euro/mp 15% 12.00% 

Abordarea prin venit se apllea numai in cozu/ in core terenul oferent proprie ta!ii imobiliare, din core face porte c /adireo eva/uata penfru impozilore, nu esfe in cofa indivize ~i dac e 
conlribuabilul a pus 10 dispozifio evaluotoru/ui informori; documentate privind suprofata terenu/ui corespunz6toore cl6dirii subiect. 

Aplicoreo abordorii prin venit comlo in douo etope: (IJ estimoreo va/orii de piato a proprietoti; imobiliare care include cladirea subiect 01 impozitarii, precum $; oporlul terenului 
aferent acesteio; ~i (2) a/oeareo va/orii de pioto a proprietotii imobifiare oblinuta in etopa (11, fntre va/oarea c/odirii $1 va/oarea terenu/ui. 

in cozul unei proprietori imobiliore fnchiriate 10 data eva/uorii, 01 corei nive/ 01 chiriei este diferit de chiria de pia to. in roporiu/ de eva/uare se va utiliza c hiria de pia to. in cozul in core 
nu ex/sta informatii de piato comparabile. abordarea prin venit nu se va oplico. 

Metodologia de caicul este prezentata in FiJele de co/cui (Anexa - Abordarea prjn cost) 

Evo/uQrea terenu/v; 

Ref 

1 

2 

3 
4 

5 

Terenuri/e aferente clodirilor se vor evaluo doar in scopu/ a/ocor;i valori; proprietotii imobiliare. Astfel. terenurile vor fi evaluate ulil/zand mefodele de evaluare 
odecvofe, prevozute in stondardele de evaluore in vigoore. 

A/oearea volorii de piata a propn·etofij imobiliare intre cladire ~i teren reprezinto proeesu/ de separore a valorii oblinute prin oplicorea abordorii prin venit 
sau a obordorii prin pia to, daeo oeeste obordori a u puluf fi ap/icate in conformita te cu prevederile din standard 

A/oearea se face prin deducerea din va/ooreo proprietotii imobiliore a va/orii de plato a terenului aferent cladiril, estimata pentru cea moi buno utilizore a 
acestvia (CMBU). 

Oenumlre np 'eren 

C /-Sofo sport exclusiv 

C23-Cladire pavUion expozitional exdusiv 

C24-Cladire sediu administrotiv exdusiv 

C25·Cabino poarla exclusiv 

Clodire PT exclu5iv 

Expert Evaluator luUan Cosmin Androniu 

Evaluare 

Nu se evolueaza 

Nu se evalueaza 

Nu se evalueazo 

Nu 5e evalueozo 

Nu 5e evalueaza 
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Raport de evaluare pentru impozitare 

V. Concluzii 

Client! Contribuobil 

Data evolvorii 

Alocorea volorii 

RA ADM/N/STRATIA lONE/ lIBERE BRA/lA 

31.12.2018 

Terenurile oferente clddirilor se vor evalua door in scopul aloeorH valorH proprieto.tii imobiliare. Astfel. terenurile vor fi evaluate utilizOnd melodele de evaluare odecvafe, prevowte in 
standordele de eva/uare in vigoare. 

A/oearea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare rntre c/ddire ~I feren reprezintd proeesul de separare a volorii obtinu/e prin aplicorea aborddrii prin venit sou a abordarii p rin pia to, daco 
aceste abordori au putut fi op/icate in conformitale eu prevederile din Standard 

A/ocarea se face prin deducerea din valoorea proprietor;; imobiliare a valorii de piato a terenu/ui aferen' c /odirii. estimato pentru ceo mol buno uti/izare a aeestuia (CMBU) , 

Concluzia eva/ua/oru/ul mupro va/orii impozabile implieo se/ectia unei valori dlntre ee/e determinate pn'n opliearea mal multor abordori in evaluare. Nu este admiso stabilirea v%rii 
proprietorii imobiliare prln oplieoreo mediei ori/me/iee sau a mediei ponderate a douo sou moi mullor valori ob/lnute din apliearea unor abordori sou me/ode diferile de evaluare. cu 
exceptio cowrilor in core reglemenlorile legale impun ;n mod explicit efectuorea unei medii a v%ri/or, 

Reconcilierea va/orii finale: 

Rezu/tatul evoluoril va fi selectot astfel: 

oJ daeo v%areo rezultoto prin op/icarea abordori; prin cost este ceo mol mico, va fi se/ectato oeem/a va/oare; 

bJ daed va/oarea rezultoto prin aplicareo abordorii prin cost nu este ceo mal mica, iar daea diferen!o exis/enta in lre acem/a voloore $1 ceo mal mica va/oare rezu/tofo este de maxim 
10%, se va selecto valoarea ceo mal mico dintre oceste douo va/ori. Daco oeem/a diferento este mol more de 10% atunci se va selecto rezultaful abordari; prin cost. care poote fi 
diminuof cu pona /0 lO~b . 
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Ra port de eva/uare penfru impozitore 

v. Cone/vzii 

Ref. Denumire Valorile obtinute Valoare impo%obila 

Abordarea prln cost Abordarea prin venit 

fUn lei Adecvota fUR lei Adecvata fUR Ie; 

1 Cl -Sulo sport 22.5 11 104.988 Do 0 0 Nu se apliea 20.260 94.489 

2 C:l3-Cladire pavilion expozilional 61 9.366 2.888.663 Do 0 0 Nu se aplieo 557.430 2.599.797 

3 C 24-Cla dire sediu adminislraliv 634 .221 2.957.944 [>0 0 0 Nu ~e oplico 570.799 2.662 1 SO 

4 C25-Cobina poarla 19.483 90.867 Do 0 0 Nu se apliea 17.535 81.780 

5 Cladire PT 19.352 90.256 Do 0 0 Nu se opliea 17.417 81.230 

6.132. 718 5.5 t ~.44" 

Observatl1 I mentlunl Nu s-a aplicat alta metoda nefiind necesore conform GEVSOO 

Semnatura 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.AR. 

ec. Androniu lulian-Cosmin 

-----.. 

PR INTA , 
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