ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.227T7

din 30.05.20=2=

Privind: Aprobarea schimbarii destinatiei bunului proprietate publicd a
Municipiului Braila, denumit generic ,Centrald Termicg CT6", situat in
Municipiul Braila, Cartier Viziru |, NCP 97600, transmiterea acestuia
catre societatea Administratia Pietelor si Targurilor Braila S.A.,
completarea Contractului de concesiune prin gestiune directéd a
serviciului de utilitate publica de administrare a pietelor, targurilor
oboarelor si  Gradinii  Zoologice din  Municipiului  Braila
nr.28620/27.10.2020, aprobat prin H.C.LM. Braila nr. 471/17.09.2020,
precum si acordarea servituti de trecere in favoarea Societétii de
Distributie Energie Electrica Romania si Companiei de Utilitati Publice
,Dunarea” Braila S.A., care detin bunuri proprii in locatia respectiva.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRAIILA

La initiativa doamnei consilier local municipal Neacsu Cornelia, membru
in-Adunarea Generala a Actionarilor la societatea Administratia Pietelor si
Targurilor S.A. Braila;

Vazand adresele societatii Administratia Pietelor si Targurilor S.A. Briila
nr. 1092/22.02.2022 si nr. 2174/18.04.2022, inregistrate la Primaria Municipiului
Braila sub nr. 6036/24.02.2022 si nr. 12173/18.04.2022, adresa Societatii de
Distributie Energie Electricd Romania nr. 179850/12.08.2021 inregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 23764/12.08.2021, precum si adresa
Companiei de Utilitati Publice ,Dunarea” Braila S.A. nr. S3967/26.08.2021
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 25449/30.08.2021 :

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef,Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locald si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1,2 si 5 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 621, art. 871-873 Cod Civil, Legea
nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutilor publice, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale Contractului de concesiune prin
gestiune directda a serviciului de utilitate publicd de administrare a pietelor,
targurilor oboarelor si  Gradinii Zoologice din  Municipiului  Braila
nr.28620/27.10.2020, H.C.L.M. Braila nr. 471/17.09.2020, H.C.L.M. Braila
nr.558/30.09.2021, precum si H.C.L.M. Braila nr. 60/11.02.2022;

In baza art. 286 alin.(1) si (4), art. 302 -309, art. 325 -326, art. 590 -594
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;



in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin.(6)
lit. @), art. 108 lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificirile Si
completarile ulterioare:;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba schimbarea destinatiei bunului proprietate publicd a
Mun|C|p|uIU| Braila, denumit generic ,,Centrala Termica CT6", din ,constructie
edilitara — punct termic” in «constructie destinatd activitatii administrative,
pentru imobilul situat Tn Municipiul Bréila, Cartier Viziru |, NCP 97600, inscris in
Inventarul Domeniului Public al Municipiului Bréila, actualizat prin H.C.L.M. nr.
325/2011, la cap. D — ,Sisteme de alimentare cu energie termicd, cu
terenurile aferente’, pozitia nr. 121, avand datele de identificare in anexa
nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 (1) Se aproba transmiterea bunului public ,Centrald Termicd CT6’,
Viziru |, NCP 97600 —C1, in suprafatd de 139,00 mp indiviz din suprafata
construita de 427,00 mp si a terenului aferent in suprafata de 155,00 mp, indiviz
din suprafata de teren de 427,00 mp, catre societatea Admmlstratla Pietelor si
Targurilor Braila S.A, pana la expirarea termenului prevazut in Contractul de
concesiune prin gestiune directa a serviciului de utilitate publicad de administrare
a pietelor, targurilor oboarelor si Gradinii Zoologice din Municipiului Bréila
nr.28620/27.10.2020, aprobat prin H.C.LM. Bréila nr. 471/17.09.2020, respectiv
pana la data de 27.10.2030, prin perfectarea unui act aditional la contract.

(2)Transmiterea bunului se va realiza pe baza de protocol de predare -
primire, Tncheiat intre reprezentanti desemnati ai Primarului Municipiului Braila
si reprezentantii societatii Administratia Pietelor si Targurilor S.A. Braila.

(3) Anexa nr.3 la contractul de concesiune se completeazad cu bunul
prevazut la alin.(1).

Art.3 (1) Se aproba valoarea redeventei in suma de 1.173,00 lei/an,
respectiv 97,70 lei/luna, ce va fi platitd de Societatea Administratia Pietelor si
Targurilor S.A. Braila, pentru bunul ce face obiectul prezentei hotarari conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Se majoreaza cuantumul redeventei aprobatd prin H.C.L.M. Braila
nr. 60/11.02.0222 , cu suma prevazuta la alin. (1).

Art.4 Se aproba instituirea dreptului de servitute de trecere in favoarea
Sometatu de Distributie Energie Electricda Roméania — Sucursala Braila Si
acceptul ca societatea sa exercite acest drept cu titlu gratuit pe toats perloada
existentei echipamentelor postului de transformare amplasat in imobilul denumit
,,Centrala“ Termica CT6’, Viziru |.



Art.5 Se aproba instituirea dreptului de servitute de trecere in favoarea
Companiei de Utilitati Publice Dunarea Braila S.A. si acceptul ca societatea s3
exercite acest drept cu titlu gratuit pe toatd perioada existentei statiei de
hidrofor amplasata Tn imobilul denumit ,Centrald Termicd CT6", Viziru |.

Art.6. Se aprobéa perfectarea actului aditional la Contractul de concesiune
prin gestiune directd a serviciului de utilitate publicd de administrare a pietelor,
targurilor  oboarelor si  Gradinii Zoologice din  Municipiului  Braila
nr.28620/27.10.2020, prevazut la art.2 alin.(1), cu toate prevederile din prezenta
hotarare, de catre societatea Administratia Pietelor si Targurilor S.A. Braila.

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Tehnica, Directia Finantelor Publice
Locale, Directia Juridic Contencios Administratie Publicad Locala, precum si de
Administratia Pietelor si Targurilor S.A. Braila, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR Gi(/fo?AL,
-
ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0



ANEXA #/7 ./
laH.CLM. nr. 277
din 30.05- 2022

DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinind domeniului public

Cap. D - Sisteme de alimentare cu energie termici, cu terenurile aferente

Nr. | Codul Denumirea bunului Elemente de identificare Anul Valoare de Situatia
Crt. de darii Inventar Juridica
clasifi in lei
care folo
sin{d
Cartier Viziru 1 CT 6 o
Cl-constructie HCLM
Vecindtiti: 1971 107/2001
Nord- NCP 18473 HCLM
Centrala Est — NCP 18473 325/2011
121 | 1.6.5 termica Sud — NCP 87865, proprietate publici H.CLM
Vest — proprietate publici 2021 | 95.800,00 107/2002
Suprafata construitd 139,00 mp indiviz H.C.L.M.
din suprafata construita 427,00 mp 2021 | 110.000,00 | 403/2020
Suprafat teren 155,00 mp indiviz din 5?3%351
suprafata de teren 427,00 mp
NCP 97600
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Solicitant: S. C ADMINISTRATIA PIETELOR S .

TARGURILOR S A, BRAILA

Destinatar: S.C. ADMINISTRATIA PIETELOR/&I

TARGURILOR S A. BRAILA

Evaluareo Imoblhara

Imobil situart i Brdila, Ccnrtler VIZHU ¥
CT6, CF 97600 Jjud. Braila ‘
aflate “in domeniul publ_i?::. 2
"-MUHJCFDIUIUI Brdilg ;

Data ,étfoluc;rif 17.03:2022
Datd raportulul 21.05.2022
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. 3:C; ANDRONIU CONSULTING 5.8.L.

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor detinute, certificam ca ofirmatiile

prezentate si sustinute jn prezentul raport sunt regle s corecte. De asemeneq, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentuy/ ragport sunt limitate numai Jo jpotezele si
condifiile limitative specifice si sunt analizele, opinile si concluziile personale find

nepdrtinitoare din punct de veaere profesional

obiectul acestui raport de evoluare si nu avem nici un interes personal si ny suntem

pdrtinitori fata de vreung ain pdrgite implicate.

Remunerareg evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sou intelegere care
$a-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un Sstimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici © persoana ofifiata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizareo tranzactie;

Analizele s/ opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
s/ metodologia de lucry recomandote de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationalo a
Evaluatorilor Autorizati din Romania),

Entitatea juridica SuUpusa evaluarii a fost inspectata de céire personalul Expert Evaluator

Ahdronfv-’lulian Cosmin
Prezentul raport de e valuare se supune normelor ANEVAR
La data elabororii acesty; raport de evaluare, evoluatorul core semneoza maj jos este

membru ANEVAR, o indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestvi raport

Raport de evaluare




.. S:C; ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
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$5.C. ANDRONIU CONSULTING $.R.L
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o 5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Prezentul raport estimeazd valoarea Chiriei pentru constructia situaté in

Brdila, Cartier Viziru |, CT6, ¢F 97600, jud. Brdila, aflate in domeniul public al

Municipivlui Bréila si in administrarea S.C. ADMINISTRA T4 'P}ET
SA BRAILA. '

ELOR S/ TARGURILOR

Data evaludrii 17.03.2022
Curs vafurar de referinié BNR lo data evaludri 4.9447LFl/ EURO,

Voloarea redeventei este:

Expert Evaoluator
Membru Titular AN.E.V.AR,

ec. lvlian-Cosmin Androniy

.. Raport de evaluare S|lPoging




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

RA TIA PIETELOR S/ r;iﬁaunll.‘-_ag SA;' BRA?LA ‘o

Scopul evaludf: este evaluarea proprierarﬂ imobiliare menflonaz‘e mai sus s/
estimarea valorij adecvate si o cuantumu/u/ redeventej in vederea.concesiondirii
- Utilizarea propusé pentru evaluorea solicitatd este, In cazul de fard, este

inchiriereq,

Utilizatorul evaludrii  este clentul S.C. ADMINISTRA TIA PIETELOR 5/
TARGURILOR S.A. BRAILA .

Rapoﬂu/ de eva/uare a fosr inrocm;t de Androniu Cosmm expert evaluaror de

intreprinder; proprietdti imobiliore S/ bunuri mobile, membru titulor of Asoc;aﬂer Nationale

a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANE VAR cu Legitimatia nr. 10186,

S.C ADMINISTRA ﬁA P/E ]'EL OR S/ TARGUR/L OR SA. BRAILA cv sediul in Brar/a
Jjud Bréila,

Data /a care sé cons;dera valabijle fporeze/e luate in consider’are si valorile estimate
de catre eva/uaror( data evaluari)) este 17.03.2022
Dato elaborarii raportului este 21032022

La bazo eva/uam stav o serie de jpoteze si cona?ﬁf /fmfran ve, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest roport.

Raport de evaluare 6| Faging
s ' AdOptat 12 $9d;lilta AGA|
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. sc ANDRONIU CONSULTING S.8.L

Frincipalele jpoteze si fimite de care s-o tnut seama in eloborarea prezentulu

raport sunt urmotoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau o
consideratiilor pri i/fnd titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este. valabil
s/ proprietatea poate fi vanautd:

Froprietatea este evaluats ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stépdnire responsabild si o administrare competentd o proprietdpi

Informatille furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici © garantie
asupra precizief lor;

Toote documeritatille tehnice se presupune o fi corecte. Planurile si materiolyl
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta cititorul sé-si facd o imagine
referitoare la proprie tate,

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sou nevizibile ale proprietéyi
Subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai miced sau mai mare. Nu se asumd
nici o responsabilitate peniru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea lor:

Se presypune cd proprietatea este in depling concordants cu toate reglementdrile
locale si republicane privind medjul Inconjurdstor:

Se presupune c& toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte docurnente

“solicitate de autoritéitile legale si administrative locale sou nafionale sou de cétre
organizatii sau institutiy private, au fost sou pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
ultilizérile pe care sé bazeazd estimdrite valorii din cadrul raportulu:

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise 5/ nu existd alte servituf; oltele decét cele descrise in raport:

Evaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale peﬁcu/oase pe sau in
pfoprfemra materiale care pot ofecta valoarea proprietdtii Evaluatorul nu ore calitateq s/
nici calificarea s¢ derecreze aceste substante. Valoarea estimatd Se-bazeozd pe jpoteza
€d nu existd asemenea moterigle ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice experrfzé tehnicd necesars
pentru descoperirea lor:

| Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale Utilajelor evailuate
Se accepld declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la caracteristicile,
la marca, o tipulul si la dotérile utilajelor prezentote. Nu se asume nici o responsabilitate
pentrv inexactitatea decloratiilor:

Se presupune c& starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este ceq

descrisd in raport si descrisé de proprietar.

Raport de evaluare ’ 7| Pagin g
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3.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar si ou fost prezentate fird a se Intreprinde verificéri sau investigafii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evoluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd o prezenta finantatorului
documente Justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuic. In’ vederea
efectudrii- evaludrii au fost luati in considerare toyi factorii care au influentd asupra valorii
echipamentului supus evaludrii sinu o fost omis in mod deliberat niciun fel de informatii
core ar avea importanid asupra evaludrii s/ care, dupd cunostinta evaluatorului sunt

corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului rapert

C ondrtﬂ ﬂm:tatl ve:

Orrce proportie din va!oarea esz‘fmo'ta in acestraport, intre teren si consz‘rucﬂe este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Va/on/e separate pentru teren si
pentru constructii nu pot 1i utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate valorile nu sunt
valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
Intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evoluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-/ foce public;

Potrivit scopului acestei evalusr] evaluatorul nu or fi solicitat sd acorde
consultanid ulterioard sau s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceosta
a fost convenitd, scris si in prealabil:

Conftinutul acestui raport. atét in totolitate sau in parte (In special concluziils,
identitatea evaluatorulul sou a firmelor cu core a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fore aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute In acest raport sunt bazate pe
condifiile actuale ale piete pe factorii anticipoyl ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economfe stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile viitoare

Evaluarea executata conform prezentului roport, in concordanta cu cerintele

beneficiarului in concordanta Cuprevederile legale, reprezintd o estimare a volorii de piaja
asa cum este aceasta definita in standardele ANE VAR 2022

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate maj
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului redeventej In vederea concesionari

tipul de valoare estimatd in prezentul roport este valoareo de piatd.

Raport de evaluare 8|Faging
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3.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L

/n e/aborarea prezenfu/u/ raport de evaluare ou fost Juote in considerare
S z‘andarde/e de evalvare ANEVAR - SEV 2022, astfel:
> SEV100 - Cadrul general

SEV 1017 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 103 - Roportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asvpra proprietdfil imobiliare

>
>
> SEV 300 - Evaludri pentru roportarea financiard (IVS 300)
»  SEV 220 - Masinj echipamente si instolatii (Vs 220)

>

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

o  O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in dameniui evaludrii bunurifor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitio evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de e valvare;

o Standarde Internationale de Fvaluore si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:

SEV'100 - Cadrul general (VS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii Vs 107

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Roportare (VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdyii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliore generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1VS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1 Vs 300)

YV VYV V¥V V V V Vv vy

SEV 220 - Masini, echipomente si instolotii Vs 220)

Raport de evaluare PIlPaging
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... 3:C. ANDRONIU CONSULTING §.R.L,

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
> GME500- Determinarea valorii Impozabile a unei clddiri
»>  GME 530 - Determinarea valorl pe termen lung a unui bun imobil
> GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluareg proprietdtii imobiliare”. Edfie @ doua canadiand, Canadg,
2002, traducere din limba englezd;
> L Evaluareg masinilor  si echipomentelor”  American Saciety of
Appraisers; ‘ ‘
>  Observafii si constatdri ale expertului evalvator privind starea
proprietétii supuse e valudriy:
Informatii de pe internet privind oferte din piafe Pentru proprietdti similare cu céa

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportulvi in anexe.

s

uietate evaluate

Dreptul de proprietate este ace/ drept real care permite Mtularului séu de a stdpani
bunul. de a-/ folos] de o-i culege foloasele materiale s/ de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuy cu respectarea dispozitiilor legale.

" Conform declarafier proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor

mentionate maj sus, este deplin si apartine domenivivi public al Municipiului Bréila,
Aceste informatii ou fost considerate credjbile si corecte, evaluatorul neverificénd
autenticitateo actelor juridice puse la dispozitie de proprietar,
Dreptul de proprietate fing deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trej
atribute:

e  Posesiag-dea Stapaniy

*  Folosinta - de o-/ folosi s/ de a-/ culege Foloasele materiole

‘e Dispozitia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trel limitdri ale
exercitdrii dreptului de proprietote:
o legale
e Judiciare ‘

*  Conventionale

Decarece in cozul de fatd forma de pProprietate este completd, respectijv

proprietatea depling, adjicd negrevaid de afte cote de karticipare sau de mostenire, find

Ro}Jorf de evoluare " S IFaging .
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SUpusa numai limiidrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ole statuluj
respectiv obligatief legale de g plati impozite de a fi expropriotd, de g respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral af statulup),

Pentru stabilirea adreptului de proprietate asupra activelor ce face objectyl
raportuivi de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cétre ,bropr/ez‘ar
copii dupd;

> Extras CF 97600 nr. cerere 12939/18, 02.2022:

Expertul evaluator ny o avut lo dispozitia ofte documentele care s& aleste dreptu/
de proprietate asupra proprietdtii imobiliore SUpuUsd evaludrii

Evaluatorul declard cs ny i~au fost puse lo dispozitie documente in original pentru
pProprietatea evalyatd, |

Avénd in vedere cele mentionate moj sus, eveluatoryl nv Isi asumé nici o
responsabilitate priving descrierea  situatie Juridice sau a veridicitétii actelor de

proprietate.

-Se presupune c& actele de preprietate sunt valabile,

declarat si nici o responsabilitote referitoare lo raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o tertd persoand

Raportul de evaluare ny poate 7i publicat integral sau parfial sinicl inclus intr-un
document destinat puUblicitdtii f5rd acordul scris s/ prealabll o/ exper?b/ur,‘ cu specificarea
formej si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricérei referinte sou valori incluse in ocest raport de evaluare sou o
nbme/uf s/ afilierii profesionale o expertului evaluator, nu este permisd rard aprob&rea

SCrisd @ acestuio,

Raport de evaluare ' lPoging
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definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost

>
>

documentareg, pe baza unej fiste de informaotii solicitate clientulug:
inspectia bunurifor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de
solicitant:

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Jo bozo elabordrij raportului

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s&
Se find seama lo dervlorea rranéacffe[

analize tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
ol evaludrij

aplicarea metode;i de evalvare considerate oportuna pentru determinarea velorii s/

fundamentarea opiniei evaluatorulul

Procedura de evaluare este conformé cv standardele recomanddrile si metodologia de
lucrv adoptate de cétre ANEVAR, '

/rriobf/u/ se compune din;

> Teren intravilon curi constructii cu suprafata de 155 m _real mdsurat (147
e —
mp In acte); s
/s

»  Constructii CI-Centrala termicd cu suprofata construitd de 39 mp,;

Inspectia s-a fécut in dato de 17032022

Raport de evaluare : 12]Paging
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Zona de amplasare este perifericé a Municipivlui Bréila.

Artere importante de clrculatie in dproprfere.'
> Auto - Coleo Clsrasilor:
» Calitoteo refélelor de transport: asfalt
Caracterul edljitar of zonei
> Imobile rezidentiole.
> Inzond se afis
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de rranéporr
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu
mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invétamant (mediu)
o . Unitdti medicale
o nstitutii de cult
o Cusediide bénci
Utilitati ediilitare
»  Refea urbaond de energie electricd
> Retea urband de apd
»  Refeo urbond de conolizare
> Refea urband de telefonie, cably s/ internet

Ambient civilizot

Raport cle evaluare 13| Pagi
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imobilul se compune din teren cy Suprafata de 155 mp.
Pe teren exists consiructii definitive,

Are formd Poligonald, are acces /a olee

Terenu/ este partial imprejmuit

Utilitati: ore acces flﬁo?kect lo curent electric, apd;,

Vecindtétile sunt Proprietdfi rezidentiofe

| C7- Centrala termicg- are structura de rezistents din cadre din beton, perefi din ziddrie din
cdrdmids, fundatie din beton, acoperis din beton armat Invelit cu hidroizolaie,
Suprofata de 39mp.
Regimul de indltime este de P
Finisgjele sunt simple-deteriorate

Ultiliteiti instalatie electrics -deterioorots

Starea tehnics satistacdtoare. Vechime cco 50 arv.

Definirea pietei si subpieter:

- Stondaradu/ International de Evaluare GN 7 - «Evaluareg Proprietdfii  imobiligres
menfrbﬁeaza“ cd. .o piatd imobiliars poate fi definité ca interactivneo dintre persoane fizice sau
entitdyi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicej poni Pietele imobiligre

specifice  sunt definjte prin . tipul de proprietate, locolizore, potentialul de g genero venit

Rupo - u‘e é_;a!:;a?;m e s i . - T "
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pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasts caracteristicd este couzatd de mai
mulfi factori cum sunt o ofertd relotiv- ‘neelasticd si o locolizare fixg a propﬂeram imobiliare, Co
urmare, oferta de proprietdti imobiliare nu se odapteazd rapid, co rdspuns la mOdIﬁCO’I’I/E cereril de
pe pioté”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd find Influentatd de
multe ori de reglementérile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactil similare nu sunt
disponibile imediat existénd decalgj intre cerere si ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de
Scurtd duratd. In functie de foctori co amplosarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare,
motivatiile si vérsra participantilor s-ou creat tipuri diferite de pilete imobifiare, precum:

¢ Plafa imobiliard rezidentiald:
¢ Plofa imobiliard comerciald;
¢ Piota imobiliard industriold:
¢ Plata imobiliord agricold;

¢ Piata imobiliaréd speciald

Pentrv analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face anolizo plefei pe doud
niveluri:

* dnpunct de vedere al piete; largi, de ansambluy,
* din punct de vedere of pie 1€l in care concureazd proprietateo evaluots,

Analiza de piatd aplicatds uner proprietdti specifice are o Importonid deosebitd in procesul
de evaluare si nu trebuie confundatds cu anoliza generald de piatd sou cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportuluj onaliza de piatd arotd modul in
care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii

Prin investigareo vénzdrilor ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe
platd, evaluatorul poate stabili atitudinile de platd privind tendintele curente, precum 5/ schimbdrile
anticipate.

Analiza de piatd oferd s/ baza pentru determinarea celei maoi bune vtilizdri o propneraﬂf
eveluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata
propnez‘ajﬂ evaluate. Aceastd relatie indiccd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd
plata curentd,

Valoorea de piaté o unei proprietdfi este in mare mdsurd determinats de pozifio so
competitiva pe piatd. De aceea, in sensul cel maoi larg, analiza de piatd ofers informatiile esentiale

necesare pentru aplicarea celor trei abordéri de evaluare.

Roport de evaluore ' IS|Paging
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e

Previziunile economice de primdvard pentru Romania: Crestere PIB cu 5.1% in 2021, 4.9%
in 2022

In 2021 5/ cu 4.4 % in 2022 Se preconizeazd ¢ €conomia zonel euro va creste cu 4.3 % anul acesto
$1€U 4.4 % onul viitor. jn cee ce priveste Romdnia, PIB-ul va cregte cu 5,1% in 2021 respectiv cu 4.‘9.% :
n 2022_ In privinta Inflagiei, in cozul Roméniel, in 2027 se v Inregistra o usoards crestere lo 29%, fing
urmatd de -o-s:&dere la 2.7% in 2022,

an{aalinl)

Yo, 48 12 i la i) :

onomia zonei euro cu 66 % in 2020 Degi in general
intréprinderile si consumatorii s-au adaptat pentru a face faté mai bine mésurilor de izolare, unele

- sectoare, cum ar fi turismul si serviciile prestate In persoand, continug si Sufere.

Raport de evaluare 16| Paging
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Redresarea economiei Europej core g Inceput varo recutd, o stognat in of patrulea
trimestru al anului 2020 $1In primul trimestru ol anulus 2021 intrucét au fost introduse noi mdsuri de
séndtate publicd pentru a limita cresterea numdrului de cazuri de COVID-19 Se preconizeazd cd
economiile UE si ale zonei euro se vor redresa puternic pe mdésurd ce ratele de vaccfhare cresc, iar
restrictiile sunt relaxate. Aceastc crestere va fi determinatd de consumu/ privat, de investtii si de

cresterea cererii de exporturi ale UE din partea unei economii mondiale consolidate.

Se preconizeozd cd in vestitille publice, ca procent din FIB, vor atinge cel mai inalt nivel din

ultimii zece anj in 2022 Acest lucru va fi sustinut de Mecanismul de redresare s rezilfentd (RRF),

instrumentul-cheie aflat in centrul Ne}(rGeneraz‘fonE U

Condiitiife de pé‘ pfd,rb féf;ref de fnunca'r se fmb&nc'vrciresc Incet du;bc‘z‘r .fmpGCI‘U/ ;’Ef‘IH?IO/ o}

pandemiel. Ocuparea fortei de muncd o crescur n a dovo jumdtate o anului 2020, jar rotele

' somajului au scdzut fatd de nivelurile lor maxime in majoritatea statelor membre,

Schemele de sprijin public, inclusiv cele Sprijinite de UE prin instrumentul S URE, au
Impiédicat crestereo dramaticd o ratelor somajului Cu toate acesteq, pié,z‘e/e fortei de munce vor
avea hevole de timp pentru a se redresa pe deplin, decarece existd posibilitatea ca progromul de

lucru sé creascd inainte co intreprinderile sé fie nevoite sé angajeze mai mulli lucrétori

In UE, rota somajului este estimatd la 7.6 % in 2027 sila 7% in 2022 In zono euro, rata

SOMajulul este estimotd lo 84%inZ20215ila 78 % in 2022 Aceste rate rémaén mai ridicate decdt

nivelurife din perioade anterioard crizel

" Inflatia a crescut puternic lo fncepbé‘bf bcééé‘w an, co urmare d cregterl preturilor lo enéfgfe
sfa unei serii de factori temporari sl tehnici cum or fi gjustarea anuold a ponderilor acordate
bunurilor si serviciilor in cosul de consum utilizat pentru colculareo inflatiel inversarea unel reduceri
a TVA-ului siintroducereo unei taxe pe emisifle de carbon in Germania ou avbz: de asemenea, un

efect semnificotiv

Inflatia va vario semnificativ in cursul acestui an, deoarece prefurile estimate ale energlei si
variatille rotelor TVA generegzé fluctuatii semnificative ofe nivelului preturilor in comparatie cu -

aceeasi perioadd a anului trecut

Rapori de evalyare 17| Paging
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In UE, inflatia se ve situe, conform previzivnitor, lo 19 % in 2027 silo 15 % in 2022 in zona

euro, infiatia se va situa, conform previzivnilor, fa 17 % in 2021 si la 1.3 % in 2021

Spnﬁhb/ public pentru gospoddrii sl intreprinderi a jucat un ..rb}"iffrd/-/n afenuarea impactului

pandemiei asupra economiel dar a condus o cresterea nivelului datoriel statelor membre,

Se preconizeazd cd deficitul public general agregat va creste cu aproximativ Jumdtate de

punct procentual pénd ja 7.5 % din PIB in UE in ocest an $I cu aproximativ tref sferturi dintr-un punct

© Procentual, gjungénd la 8 % din PIB in Zona euro. Se preconizeazd cd toate stotele membre, cu

exceptio Danemarcel si a Luxemnburgului vor inregistra un deficit de peste 3 % din PIB,

Cu toate acestea, pénd in 2022, se preconizeazd ¢ deficity/ bugetar agregat va ajunge la
Jumditate, pénd la pUJin sub 4 %, atét in UE cot $/in zona euro. Se preconizeazd c& numdrul statelor
membre cu un deficit de peste 3 % din PIB va scddea sermnificativ.

In UE, se preconizeazd cd ponderea datoriei publice in PIB va atinge un nivel maxim de 94 %

in ocest an, Inainte de a scédea usorla 93 % in 2022 Se preconizeazd cd ponderea datoriei in PIB

-Inzona evro va vrma aceeasi tendinfd;, urménd sé creascd la 102 % in acest an si apoi sd scadd
usor la 101 % in 2022,

Riscurife asociote perspecﬁixe/or sunt ridicote ,é/ vor rdmdne astfel otét rfmp' cat spectrul

pandemiei de COVID-19 afecteazd economia.

Evolutile situatiel epidemiologice, precum si eficlenta si eficacitotea programelor de
vaccinare s-ar puteo dovedi a fi mai bune Sau mai slabe decdt se presupunea in scenariyl central

ol acestei previziuni

Aceastd previziune poote subestima tendinta gospoddrilor de a cheltul sou dorinta

consumatorilor de-a mentine niveluri ridicate de economil de precoutie.

Un alt factor il constituie momentu/ retragerii mdsurilor de sprijin, care, docd este prematur,
or putea pune in pericol redresarea, Pe de oltd porte, o retragere intérziatd or putea duce Jo credreq

unor denaturdri ale pietei S/ a unor bariere in colea iesirii de Pe piatd a intreprinderilor ineficiente.

/mpdcruf dificultdtitor finan Ciare ole intreprinderilor asupro pletel fortei de muncd s-ar putea

-dovedi mai grav decét se anticipase,

Eapc;ri de evaluare o = 18| Paging

! Adqpt(g?n ?dmta AGA
1 - a‘\ .

- da "b{”g/ %

A.




provoca gjustdri necontrofate pE pietele financiare cu un impact grav indeosebi asupra

economiilor emergente cu datorii valutare ridicate.

la jpoteza ¢ nu se modificd nimic lo nivel de politici

In urma adopldrii finale o Regulamentului priving Mecanismul de redresore s/ rezilientd si a
progreselor semnificative inregistrate in pregdtirea planurilor de redresare si reziflentd, previziunile
din primdvardg mk:orporeozé mdsurile de reformed s/ de investiti previzute in proiectele de
prograrme de redresare si rezillentd pentru toate statele membre. Cu toote acesteq, lo data limitd,
anumite planuri erav incd in discutie in mai multe State membre. In astfe/ de cazuri, au fost utilizate
ipotezele de lucru simplificate pentry inregistrareg tranzactiilor legate de Mecanfsmu/ de redresare‘
S/ rezillentd, in special in ceeq ce priveste profilul de timp of cheltuielilor (presupus a i linior pe
durata de vigté o Mecdnf:smu/ui de redresare si rezilientd) si structure acestora (presupusd o fi

Impdriitd intre in vésn;z‘f‘f/e publice si transferurile de capital)

Roport de evaluare
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prefulul la opartamente, arotd rezultatele unu/ studiv despre impactul Covid-19 in piota
imobiliard, realizat de RE/MAX la nivel evropean,
Printre cele méf importante concluzii se numdrd: corectii de pret pe segmentul
vanzdr] scdderi de pref pe inchirier; precum si o usoard scddere a volumului tranzactiilor.
Studiul a fost realizat pe un e;:ahtfon de 2730 de agenti si brokeri de top, din 27 de
regiuni din Europa, cu o participare oproximativ egald de femei si bérbat mayjoritatea cu
Pdrsre cuprinse intre 30 §i 45 de ani Jumditate dintre participantii la studiu av o experientd
de minim trei oni in cadrul agentiilor RE/MAX,
La nivel evropean, pe segmentul vénzdri peste 50% dintre specialisti estimeazd
scdderi afe preturilor, intre 5-10%, Exceptie fac Franta, Finlandg, Olando, Cehia si Turcie,
care prezic o ‘Cre,sz‘ere Intre 2-5% a pretului Jo cose. in Roménia, la nivel national specialistii

estimeozd o corectie medie intre 5 5/ 10% a pretului pentru apartomente, cu variatiuni in

- funcfie de piatd/oras.

Pe segmentul inchirieri responaentii prezic o scddere a preturilor cuprinsd intre 10
s/ 15%. Totodatd. 70% dintre participantli lo studiv indicd scdderi intre 10-20% ale preturilor
pentrv proprietdtie comerciole. Pe plon local 28% dintre respondenyf estimeazd scdderi
atat in mediul rural, cét siin cel urban.

Feste 40% dintre respondenti estimeozd o stagnare sau o ugsoara scddere o
volumului de tranzactii imobiliare in Romdnia

In ceea ce tine de volumu/ tranzactiilor, speciaﬁ;s_ﬁi estimeazd o usoard tendintd de
scddere la nivel european, cu exceptio Franfel Poloniei Bulgariei unde circa 50% dintre
paﬂfcbanfi preconizeazd cresteri pe segmentul case. Pe plan local peste 40% dintre
participanyi estimeozd o scddere a volumului de tranzactii imobifiare, pentru toate tipurile
de proprietdti

De osemenea, mai mult de 65% dintre participantii la studiv preconizeczé o

scddere a volumului de tranzoctii pe segmentul comercial, atét lo nivel de vénzdri cat s/

“de ‘achizifii. Totodotd, peste 40% considerd c& va scddea numdrul tranzactiilor pe

~ segmentul proprietdyi pentru investitii

Potrivit rezultatelor obtinute, printre motivele principale care determind scdderea

volumulul de tranzectii se numdrd rata ridicotd a sOMajului i incertitudinea generald,

respectiv nesiguranta financiard din partea cumpdrdtorilor.
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 Piata spécifics. Analiza cererii echilibrul piefii

T

Imobilul evaluat sunt de tip industrial

Ario piefei este una urbond s/ apartine unei zone perifericd de tip rezidential zona
este populatd avénd un grad de construire peste 75%,

Volorile de piaté a imobilelor similare sunt in scédere (datoritd condifillor octuole

ale pietei imobiliare),

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsel de lichiditati o potentialilor
cumpdtdtor; moﬂv_ara de politica monetard si administrats Vd a bdncii centrale,
politica de risc a béncilor si atingerea unei convergenje a pré]uri/of practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu Putere reold de cumpdrore.

- ' caracteristici ofgrra: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibrv cerere - oferta - pe piata proprietdtilor. similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbtie a piefei de bunuri
de consum, lorg consum si consum Indelungat, deci functie de evolutia vénzdrilor,
la momentul actual consider starea pietei imobiliore, pe ocest segment in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatils ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si odministrativeé o bdncii centrale,
politica de risc a béncilor s/ atingerea unei convergente o preturilor practicate de
dezvoltatori imobiliari cu pulere reald de cumpdrare.

- cotafilf oferte preturi unitare de vénzore terenuri (in zono pretul de vénzare este
cuprins intre 20 - 80 eurb/mp In functie de zond, suprafatd si accesul la utiitd).

- cotalii chiria anuald: 2 - 4 evro/mp.

Piata imobiliard este putin active,

Oferta este maji mare decdt cererea. Piotd a cumpdrdatorului,

Raport de evaiuare 21 [Peging
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In Concepte fundamentale ale Principiilor de Fvaeluare Generol Acceptate (GAVP),

cea mai buné utilizare este definitd ca fiind. ,,cea mai probabild utilizare o proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabilg financiar si care
conduce Ia cea mai mare valoare o proprietdtii evaluate.”

Utllizarea din care rezulté valoarea cea mai mare, In corelare cu celelalte utilizori
este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai buné utilizare este o parte fundomentald si rnregranrd fo]
estimdrilor valorii de piatd,

7 ~Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezints oiternativa de utilizare a
proprietdfii selectote din diferite varionte posibile care vo constitui baza de pornire si va
generajpotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale lucrdri

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pictele
imobiliore. Cunoasterea s/ Intelegerea comportamentului bietei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mal bund utilizare. Cond scopul evaludrii este estimarea valorii de piata,
analiza celel mai bune utilizéri identifics cea mai  profitabild utilizare competitivé in core va
i pusd proprietateo,

Cea mai buna utilizare este analizaty uzual in una din urmdtoarele situatit:

> cea mai buné utilizare a terenului liber;
»  cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdli imobiliare trebuie sd indeplineascd

urmdtoarele criterji

Y

permisa legal:

posibild fizic;

v

Justificatd adecvat:

v

fezabilg financiar;

\4

maxim profitablld.

_Cea mai 'ﬁ{,{ﬂé[ﬂﬁé’?ﬁk&‘d‘f&l‘ehQI_UI' considerat liber. '

Cea mai bund utilizare o terenului sou amplasamentului ca ﬁ;nd liber poate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sou Sutesti cu altd proprietate. Cea maoi
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buna uvtilizare o terenului iber presupune co terenul este liber Sau poate fi eliberat prin

demolarea constructiilor,

Ideale descrise in concluzia onalize; asupra celel maj bune utilizéri o terenulyi ca fiind liber
Cea mai bung utllizare o proprietdtii evaluote ca fing Construitd poate
confinvarea utilizdri existente, fenovo'reo sou reablilitareq, extindereq ddaptarea sou

conversia fa o oltd utilizore, ori o combinatio a acestor alternative

ibild fizic |-

¥

Nu Nu Da Nu
Da Da Da , Da

Do Da e [ N
Da Da N”u l Nu

_ Concluzie CMBU: Comercigla

Agricola

Comerciala

.

Industriala

-Rezidentialg

Se constatd cg cea maj buné utilizare g proprietdtii imobiliare ca fiind
Construitg este cea actvald, deoarece are cea mai mare valoore g propriétd_tﬁ

evaluate,
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In metoda comparatiel directe, proprietateg imobiliarg evaluotd este comparatd

CU proprietdtile similare ce au fost vénaute recent Sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare -
pentru a demonstra preful probabil la care pProprietatea evaluats ar fi véndutd, dace este

oferitd pe piats,

]

cunoscute. Dotele. Proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comporare
pentru g demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dace este
oferitd pe piats.

Abeasfd metodd nu se aplics datorité destingtie s/ caracteristicilor fizice s/
economice ale activelor evajuate. Ny S-au identificat proprietdti similare tranzactionate

recent

R

- @53,

: i AU by
ordare comparativd ja in considerare ca substitut pentru cumpc?roreo'_

unei anumite proprietdt] alternative de a achizitiona un activ echivalent modern cu

aceeasi utilitate. n contextul proprietdtii imobiliare, oceasta ar implico atét costul
~ achizitiondrii unui teren echivalent cor s/ costul construirii unei clgdiri noi echivalente, Ford
6 fle implicate timpul riscul sineadecvarea, pretul pe care un cumpdrdtor -or pléti pentru
activul de evaluat nu ar fi maj mare decdt costul unui echivalent modern. A aeseor;, activul
de evaluat vo fi mai pujin atroctiy decdt costul echivalentului modern din cauza vérstel
sau-debrecferfz O gjustare a costului de inlocuire cu depreciereo este necesard pentru o
reflecta aceasta

Evoluorea se face prin metoda costului de inlocuire

Costul de inlocuire se determing prin metoda costurilor segregate.

Raport de evaivare
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In metoda costurilor de inlocuire af constructilor se estimeazd vologrea
construcflel in anul punerii In functivne jar apoi se actualizeazd valoarea si se determind
valoarea de piatd eliminéndu-se pierderile de valoare datorate deprecierii cumulate.

Deprecierea cumulatd vo fi estimotds pe baza vzurii fizice, neadecvdrii functionale
si'a deprecierii externe.

Valoarea clddirifor si utilitétitor se determinats prin stabilirea costulul prezent (de
intocuire) din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizicd, functionald si externd,

. Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere cumulatd

in care:

Costul de inlocuire se determing prin aplicarec metodei costurilor unitare. ce
presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar - pe unitotea de suprafatd,
determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizote cosz‘urf/e cle infocuire pentru clddire cornerciald
independentd cu destinatia de restaurant (informatie preluatd din Costuri de reconstrucjie
- costuri de infocuire - C. Schiopu, ed IROVAL 2009 51 2010).

Deprecierea fizica = pierderea de valoore co rezultat ol Utilizéirll si uzurli unui activ
in functivne si expunereo factorilor de medi.

Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezultot of progresului
tehnologic, supradimensiondrii  clddirii  stilulyi arhitectonic sau ol instalafiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea .externé = constd in plerderea de valoare datoratd unor factor
externi proprietdfii cum ar fi modificarea cereri, urbanismul, finanfarea si reglementdrile
legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-ao apelat Ja Ghidul P-135 cuprinzénd
coeficientii de uzurd fizic normals avizat de CTS al MLPA T cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizicd s-o stabilit pe subansamblele constituente
respectiv; Structura de rezistentd, anvelopa (Inchideri, compartimentdr] in velitoare),
finisaje si instalati] care ou fost estimate findnd seama de urmdtoarele aspecte de ordin
general

- durata de viata consumatd pentru structura de rezistentd;

- Starea finisajelor, data ultimei refoceri o acestora s/ durata de viatd normaotd

afor; '

- Storea instalajiilor. durata de viotd, nivelul de reparatii sau de Infocuire, datele

executdrii acestor lucrdri

Depreciereo fizicd, functionald S/ externd sunt prezentore in fisele de colcul pentru

fiecare constructie In porte .
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Metodologia de calcul este Prezentotd in Fisele de colcul (Anexa nr. 6.2.2),

care transformd nively/ ésn:maf al venitului net asteptat intr-un indicotor de vajoare o
Proprietdgyii

Pentry Intelegereg metoadei vom explica niste termen;j folositi

Venitul brqt Potential (VBP) reprezintd venitul totg/ generat de proprietatea

imobiliard in conditiile de vtilizare maxime;, incinte de scdderea cheltuielior operationale,

Venitul net din exploatare (| VNE) reprezints. venituf net.anticipat rezutat Qdupd
deducerea tuturor cheltvielilor de exploatare, inginte de scdderea omortizériy S/ serviciului
aferent credjtulyi ipotecar.

Vaoloareg este aotd de formula;

Pret = VNE

¢ =rota de capitalizare

Pe 0 onalizd hbazats pe studiife de piots efectuate de marile agenfii imobiliare si de
consultantd imobiliors,

Nu se aplicé pentry €d nu s-au identificor comparabile asemdndtoare,

Conform prevederi lor legale ~ Limita minima o pretului concesiunii se Stabileste,

aupd caz prin hotirérea consiliviui judet ean, d Consiliului General o/ Municipiulyi Bucuresti
-SQU @ consiliului local astfe/ ncét sa asigure recuperareg pretului de vénzare af terenulu;

in cbndrt_ﬂ' de piatd, fo core se odaugs costul luerts rilor de infrostructum aferente *

In conditile date NU sunt necesare costuri de infrastruc

tura sau alte costuri
Raport de evqfucneA
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suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani $i.maxim 49 ani a pretulul de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesarg determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-g determinat pe baza metodei cumulérii riscurilor, astfel:
k =Rb + R unde;
Rb = rata de baza férd risc
Ri = riscul Investitiel .
Rata de baza férd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratel dobanzii de referint& a

B&ncil Nationale a Romanie pentru anul 2021- 2022

Aiscul investitiei (R s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor. astfe/:
Pentru determinarea redevengei pornim de la formula determindrii valorii de piatd
si anume:

i=1

o Z Venit—an, TV
o (1+k)

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

prevede recuperarea intregii valori in primii 15 oni

Valoarea de piaté, pe de alta parte, este:

I

- . y
(] + k)f unde r = redevento anvalo

i=1
V=r><z
n

Pentru determinarea redeventei anuvale utilizam formula;

P
i=1 1
— (1+k)

¥ =

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.3,
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£c lulian-Cosmin Androniu
Licentiat In economie, absolvent af Academiel de Studli Economice Bucurest;
Facultatea de Comert. promotia 1999,

Masterat in ~Management finonciar s/ In administratie publics” of Universiz‘dﬁ/
Danubius din Galayi

Expert evaluator de intreprinder; bunuri mobife s/ proprietdti imobiliare si membry
titular ol Asociatie; Nationale a Evaluatoriior din Romdénia cu legitimatia si stampila nr.

107186,

Certificat de asigurore profesionald nr. 1441-62/1701.2021 Alllonz Jiriac Asigurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evoluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

~Evaluarea Proprie tatii Imobiliare* s/ Evaluarea In treprinderii”

Certificat de ,Audiitor in Domeniul G alitdti” eliberat de Ministerul & oucotie Cercetdri si
Tineretului si Miristerul Munci; Familiei si Egalitéti de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Project” eliberat de Ministerul Eaducatie Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Munci; Fomiliel s/ Egalitdtii de Sonse 2009

® adupd cunostintele evaluatorulyi informatiile * prezentate In raport sunt

adevdrote si corecte;

* anolizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

* evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietateq evoluata;

® tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

* evalvorea a fost eloborata in conformitate cu Coadul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul:

* evaluotorul define pregétirea profesionala si experienta necesard

* nimeni cu exceptio celor care semneazd raportul nu a furnizot asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului
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' Reconciliereg valorii finale:

Co rezuliat of investigatiilor si analizelor mele in opinia mea, valoarea redeventes
estimatd pentru proprietotea situats i Brdila, Cartier Viziru |, CTs, cF 97600, jud, Braila,
este de;

~ Dota: 17.03.2022

e Evpen‘f valuator
Membru Titulor AN.E VAR,
éc; fulidn-‘(;'asfmin Androniv
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