ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4A7T3
din 14.08.2024

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila, in vederea amplasarii unor
terase cu caracter permanent in fata spatiului comercial existent.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL ERAILA

La iniiativa Primarului Municipiului Braila:

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

In conformitate cu prevederile art. 861 alin. (3) din Codul Civil, art. 20
alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finanfele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile Si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020,
modificata prin H.C.L.M. nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. nr. 352/16.07.2021:

In baza art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. c),
art. 297 alin. (1) lit. c) si art. 333 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 modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directs, pe o perioada de
§ ani, cu posibilitatea prelungirii, a terenului in suprafata de 17,25 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Mihai
Eminescu nr. 64, societatii MIAG INTER TRANS S.R.L. in vederea amplasérii
unei terase cu caracter permanent, a cérei activitate se va desfasura in fata
spatiului comercial existent.

(2) Terenul ce se finchiriazd figureazd in Anexa la H.C.L.M.
nr. 407/25.07.2024 si se identifica in planul de situatie a bunului imobil, conform
anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul chiriei este de 16,04 lei/mp/lund conform raportului de
evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.



Art.2 (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe o perioada de
S ani, cu posibilitatea prelungirii, a terenului in suprafata de 40,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, str. Mihai
Eminescu nr. 31, societatii YUL UNIC PRINCESS S.R.L. in vederea amplasarii
unei terase cu caracter permanent, a carei activitate se va desfasura in fata
spatiului comercial existent.

(2) Terenul ce se inchiriazd figureazda in Anexa la H.C.L.M.
nr. 407/25.07.2024 si se identifica in planul de situatie a bunului imobil, conform
anexei nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Preful chiriei este de 16,04 lei/mp/lund conform raportului de
evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul leu/euro.

Art.3 (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directd, pana la data de
01.07.2027, cu posibilitatea prelungirii, a terenului in suprafata de 8,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Aleea Lebedei
intre bl. E2 si E3, societatii [.|. CODOLBAN L. GABRIEL in vederea amplasarii
unei terase cu caracter permanent, a carei activitate se va desfisura in fata
spatiului comercial existent.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureazd in Anexa la H.C.L.M.
nr. 569/29.11.2017 si se identifica in planul de situatie a bunului imobil, conform
anexei nr. 4, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul chiriei este cel din actul aditional nr. 18/01.07.2022 Ia
contractul de inchiriere nr. 43/04.07.1997, actualizat.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, In functie de raportul
leu/euro.

Art.4 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Direcfia
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald si Directia Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila
0 va comunica celor interesati.
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Anexa 1.35

Plan de amplasament si delimitare a imobilu!ui

Scara 1:100
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” ANDRONIU CONSULTANTA
o CONSULTING SI EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2408053/05.08.2024
CONTRACT 57197/05.04.2024
COMANDA 5 - 15.07.2024

Solicitant: MUNICIPIUL BRAILA

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea imobiliara

terenului din Brailg, str. Mihai Eminescu
nr. 64, Braila, jud. Braila (17,25 mp)
MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
RPUBLIC

Inchiriere

Data evaludrii - 05-08-2024
Data raportului 05.08.2024

Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila

email: office@acos.ro
Mob: 0722.635.370
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email: office@acos.ro

” ANDRONIU CONSULTAN TA Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
N CONSULTING | §I EVALUARE Mob: 0722.635.370

Declaratfe de conformitate

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informafiilor definute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam co analizele, opiniile si concluziile din prezentul
raport sunt limitate numai la jpotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes octual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul acestui raport
de evaluare si nu avern nici un interes personal si nu suntem pdriinitori fata de vreuna din pdrfile implicate.

Remunerarea evalvatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau infelegere care sa-f confere acestuia
sou uneipersoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financior pentru concluziile exprimate in evalvare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiiata sau implicata cu acesta nu are it interes financiar legat de finalizarea
tranzactier,

Analizele si opinilte noastre au fost bozate si dezvoltate conform cerinfelor din stondardele si metodologio de
Jucru recomandate de cditre ANEVAR (Asociatia Nationalo a Evaluatorifor Autorizafi din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalu! Expert £ valvator Androniu lufian Cosmin
Frezentu/ raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerintele programulur de pregdtire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport.
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1 SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentrv terenului din Brdila, str. Mihai
Eminescu nr. 64, Braila, jud. Brdila (17,25 mp), affate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PUBLIC.

Destinatarul fucrérii: MUNICIPIUL Ul BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Data evaludrii: 05-08-2024
Curs valutor de referinidd BNR la data evaludrii: 4,9769 LEY EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

Valoarea estimatd a chiriel anvale este de: 3320 lei (192,46 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei funare este de: 276,67 lei (16,04 lel/mp).

16600 lef echivalent a 3330 euro (960,84 lei/mp echivalent a 193,06 euro/mp)

Suprofata este de 17,25 mp

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un glement de fiscalitate core apare
sau Au in momentul realizérii unel tranzacti, in condifiite si la valorile specificgte de lege siin funcie de calitatea
persoanelor implicate in tranzacie (fizice sau juridice), iar in cazu/ persoanelor juridice in funciie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA) '

Expert Evalvator hgr;:: ay "’:”fa:i
Membru Titular AN.E.V.AR. \ANDRONIU
ec. lulian-Cosmin Androniv IULIAN COSMIN
Legitimixia Nr. 10186
Valabil 2024
%’f’um: El, m’.@“;

ANZVAR

4/




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

2. CONSIDERATI GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, str. Mihai Eminescu nr. 64, Braila, jud. Brédila (17,25
mp), affate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate mai sus si estimarea valorif
adecvate s/ o cuantumului chiriel in vederea inchirierii

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este inchirierea.

Utlfizatorul evaludrii este clientu] MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC

2.2. Prezentarea echipei de evalvare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de intreprinderi proprietdti
imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia -
ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

MUNICIPIUL BRAILA,

2.4. Data estimdrii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cdtre evaluator
(data evaludrii) este 05-08-2024,

Dato elabordrif raportului este 05.08.2024,

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspecjia proprietd}ii s-a fdcut in data de 05-08-2024

2.6, [poteze si conditii imitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii imitative , prezentate in cele ce urmeazd. Opinia
expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

Principalele ipoteze silimite de care s-a finut seama in eloborareo prezentului raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatief juridice sau a consideratiflor privind titlul
de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca filnd liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdtiy

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

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

Se presupune ¢d nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti, subsolului sau structurii ce ar
avea ca efect o valeare mai micd sau mai mare. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii
sau pentru objinerea studiilor tebnice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietateg este in deplind concordanid cu toate reglemenidrile locale si
republicane privind medivl inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de funcfionare si alte documente solicitate de
autoritdtile legale si administrative locale sou nationale sau de cdtre organizatii sou institufii private, au fost sau
pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportului

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele descrise sinu existd alte
servitufi oltele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunogtinfd de existenfa unor materiale periculoase pe sau in proprietate, materiale
care pot afecta valoarea proprietdtii Evoluatorul nu are calitatea si nici calificarea sd detecteze aceste
substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe ijpoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii Nu se asumd nici o responsabilitate penirv asemenea cazurf sau pentru orice expertizd tehnicd
necesard pentru descoperirea lor;

Conditii limitative:

Orice proporie din valoorea estimatd in acest raport, intre teren i constructie, este aplicabild numai
pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si pentru constructii nu pot #i utilizate in alte
evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,

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

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

Potrivit scopului acestel evaludri evalvatorul nu ar i solicitat sG acorde consultan{d ulterioard sau sd
depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta a fost convenitd, scris siin prealabif:

Confinutul acestui raport, atdt in totalitate sou in parte (in speciol concluzille, identitatea evaluatorului
sau a firmelor cu care a colaborat nu va i difuzat in public prin publicitate, refafif publice, stiri sau prin alte medii
de informare fdrd gprobarea scrisd si prealabiid a evoluatorulug

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe condifiile actvale ale
pietei pe factorii anticipafi ai ofertel si cererii pe termen scurt 5i 0 economie stabild in continuare. Prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in functie de condifiile viitoare.

2.7. Boza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport in concordanta cu cerintele beneficiaruivi in
concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piata, asa cum este aceasta definito in
standardele ANEVAR 2022,




Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare menfionate mai sus §f estimarea
valorii adecvate si a cuantumulul chiriei, in vederea nchirierii tiou! de valoare estimatd in prezentul raport este
valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activsauv o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile av actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent 5/ fard constrangere.

Definifie conform IVS - Cadrul general

2.8 Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evalvare
ANEVAR - SEV 2022, astfel
SEV 100 - Cadruf general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrit
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiiiare
SEV 300 - Fvaludri peniru raportarea financiard (VS 300)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evalvarea bunurilor imobile
2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate
Peniru realizarea prezentului raport de evalvare s-au vitilizat:
o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniuf evaludrii bunurilor;
o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniel nr. 986/12.12.2017-privind
adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtil imobiliare evaluate, care au fost
puse lo dispozifio evaluatorului de cdtre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evalvare,
o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022 respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (VS 102)
SEV 103 - Raportare (VS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdti imobiliare (1VS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietdiii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1VS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
o  Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
»  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» . Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Edifie a doua canadiand, Canada, 2002, traducere
din limba englezd,
»  Evalvarea magsinifor si echipamentelor’; American Society of Appraisers;
> Observati si constaldri ole expertului evaluator privind starea proprietdliil supuse
evaludrii
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi simitore cuv cea evaluatd, o parte
dintre acestea fiind atasate raportulvi in anexe.
2.10. Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stdpdni bunui, de a-/ folosi,
de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea dispozitiilor
legale.

VVYYVY
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Conform declorafiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului menfionat mayi sus, este
indiviz s/ apartine Municipivlui Brdila - DOMENIUL PUBLIC.

Aceste informatii ou fost considerate credibile si corecte, evalvatorul neverificand autenticitatea
actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu toate cele trei atribute:

® Posesia - de a stdpdnii
e Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozitia - de a dispune de bun
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei kimitdri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
° Legale,
° Judiciare,
® Conventionale.

Deocarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv proprietotea deplind. adicd
negrevatd de alte cote de participare sau de mogtenire, fiind supusd numar limitdrilor care corespund celor patru
atribugii fundamentale ole statului, respectiv obligatiei legale de a pldtiimpozite, de a fi expropriald, de arespecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulu),

Pentru stobilirea dreptuiui de proprietate asupra activelor ce face obiectul raporiului de evaluare,
expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar copil dupd:

» Comanda nr. 209102/15.07.224

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sg ateste dreptul de proprietate
asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri.

Evaluatorul declord cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea
evaluatd.
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Avdnd in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre tertf

Raportul de evaluare este confidentiol pentruv expertul evalvator si pentru clientul declarat si nici o
responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evalvator fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluore nu poate fi publicat integral sau partiol si nici inclus intr-un document destinat
publicitdlii férd acoraul scris si prealabil al expertulul cu specificarea formei si contextulul in care acesta va
apare.

Publicarea oricdrer referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sou a numelui si afifierii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd ford aprobarea scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Bazo evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acester valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informaii solicitate clientulu;
Inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse /a dispozitie de solicitant;
stabifirea fimitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deaucerea si estimarea condifiifor imitative specifice obiectivului de care trebuie sd se find
seama la dervlarea tranzacties
analiza tuturor informafiifor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere o/
evalvari;
» aplicarea metodei de evaluvare considerate oportuna penirv determinarea valori 5
fundamentarea opiniel evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standordele, recomanddrile si metodologia de lucru

adoptate de cditre ANEVAR.

v YVVVYY

32 Identificarea imobifuluf

Imobilul se afld Brdil, str. Mihai Eminescu nr. 64, Braila, jud. Brdila (17,25 mp), proprietatea Municipivlui
Brdila - DOMENIUL PUBLIC

Zona este centrald - Centrul Istoric.

Teren cu suprafata de 10 mp.

Inspectia s-a fécut in data de 05-08-2024,
Localizare:

3.3 Descrierea zonei de amplasare’
Zona de amplasare este centrald a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Avto - B-dul Al I. Cvza
>  Calitatea refelelor de transport; asfalt.
Caractervl ediifitar al zoneri
»  Imobile rezidentiole
» Inzond se afld
o Refea ade transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mdrfuri
de calitate, cu supermarket-uri

o  Unitdti de invdfdmant (mediv)
o  Unitdli medicale
o Institutii de cult
o  Cusediide bdnci
Utilitdyi edilitare

»  Retea urband de energie electricd
»  Retea urband de apd
»  Refea urbond de canalizare

Raport de evalvare ZiPaga




»  Refea urband de telefonie, cablu siinternet
Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa centrald amplasare bund. Dotdri si refele edifitare bune. Poluare redusd. Ambient

civilizat,

34 Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafafa de 17,25 mp.

Pe teren nu existG constructii definitive.

Are formé poligonald, are acces din str. Mihai Eminescu.

Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces indirect la curent electric, apd-canalizare si gaz metan.
Vecindtdtile sunt proprietdti comerciale i rezidentiale

3.5. Descrierea constructiel

Nu exista construclii

3s. Studivl pieter

Definirea piefei sf subpieter:

Standarduf International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare» mentioneazd cd: o
piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de
proprietate pe alte active, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdyile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobifiare foc obiectul unei diversitafi de influente sociale. economice,
guvernarnentale si de mediv. In comparatie cu piefele de bunuri de valori mobiliore sou de mdrfuri, pletele
imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt
o0 ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca vrmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Sore deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd, find influenfatd de mufte ori
de reglementdrile guvernamentale si locole. Informatiile despre tranzoctii similare nu sunt disponibife imediat,
existénd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori
ca: amplosarea, design-ul §i tioul proprietdtii imobiliare, motivafiile si vdrsta participaniilor s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobifiard comerciald;
¢ Piara imobiliard industriald;
¢ Piara imobiliard agricold;

¢ PFiata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in prezent piafa
imobiiiard, pentru toate tipurile de proprietd}i este o piato inactivd, caracterizatd o rdmadnere in urma cereril §i
preturi in scédere. In consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru ¢d acestia pot obtine preturi mai mici
pentru proprietdtile disponibile.

Pentru onaliza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza plefel pe doud niveluri:

. din punct de vedere al pietei lorgi de ansamblu,
. din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analize de piatd aplicatd unel proprieldfi specifice are o importantd deosebitd in procesul de evaluare
si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte studyi similare.

in cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului analiza de piofd aratd moaul in care
interactivnea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdfii

Prin investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului participantilor de pe piafd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piotd privind tendintele curente, precum §i schimbdrile anticipate.

Anafize de piaté oferd si boza pentru determinarea celei mayi bune utilizdri a proprietdii evaluate.
Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate.
Aceastd relatie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Voloareo de piald a unel proprietdti este in more mdsurd determinatd de pozifia sa compelitiva pe
piafé. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea
celor tref aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cresterea va continua, desi intr-un ritm mar lent decdt in 2022, din cavza inflatiel persistente, o
conditilor de finantare stricte 5i a cresterii scdzute o partenerilor comerciali. Se preconizeazd cd inflatia de bozd
va atinge un varf in 2023, jar inflatic generald va rdmdne peste finta de inflatie pe orizontul de prognozd. Se
estimeazd cd somajul va scddea doar marginal. menfindnd piaja muncii refativ strénsd si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scédea la 44% in 2024, din couza cresterii puternice a veniturilor, ajutatd de
modificdrile codului fiscal si de PIB-uf nominal robust si de scdderea cheltuielilor curente ca pondere din FIB.
Raportul datoriely/FIB este prognozat sd gjungd la 46,7% in 2024
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Indicators 2022 2023 2024
GDP growth (%, yoy) 4,7 3,2 3,5
B lnﬂat’)r; (%, »')v; 12,0 9,7 1,6
* Unemployment (%) e sa 5.0
General government halance {% of C:[;!;) - -6,2 - 4,7 - #_4,-4 o
Gross public debt (% of. £3D‘P) - - B _4’;; — V 475T67 o _4_(,,1 -
s - 7,4

Current account balance (% ot GDP)

Rezilientd de crestere in civdo tendintelor generale

In 2022 cresterea o atins 47% determinatd de un consum privat puternic s/ de investiti robuste.
Indicatorii de inaltd frecvenyd indicd o economie destul de rezistentd in 2023-T1, cu sentimentul si cifro de afaceri
din vanzdrife cu amdnuntul in crestere, lar productia industriald dénd semne de Imbundtdtire. Asteptdrile de
anggjare au rdmas la un nivel relativ ridicat,

In viitor, inflafia ridicatd, condifille de finantare stricte si cresterea mai redusd a partenerilor comerciali
sunt toate pregdtite sG incetineascd cresterea reald. In ciuda acestor vénturi in contra, cresterea consumuiui
privat este de agteptat sd rdmdnd pozitivd pe fonadul salariifor si pensiilor mai mari precum si of prelungiri
plafonului prefului energiei pénd in 2025, Schemele de sprijin guvernamentale si o piatd a muncif rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitatea economicd.

Politica monetard urmeazd s& rdmdnd strictd, cu rata de politicd monetard la 7%, afecténd Fluxul de
credit cdtre economie §i investitii Cu toate acestea, investififle planificate in codrul Planului de redresare si
rezilien}d (RARF) si intrdrile de alte fonduri UE sunt stabilite s& compenseze mai mult decdt impactul condifilor
stricte de creditare. Se preconizeazd cd investitiile vor sprifini puternic cresterea reald in 2023 si 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui la cresterea PIB-ului in ciuda scdderii preturilor la
energie i a imbundtdfiri termenilor de schimb, cererea internd puternicd va menfine balanfa comerciald
negativé. Deficitul de cont curent este de agsteptat sd se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd
prezentdnd riscuri externe de sustenabiiitate pe termen medi.

In ansambly, se estimeazd cd PIB-ul real va creste cu 3.2% in 2023 si cu 35% in 2024, Riscurile la adresa
prognozel sunt inclinate spre scddere, deoarece intarzierife in implementarea PRR ar putea reduce investitiile.

Somajul lipicios si presiunile salariale

In ciuda cresterii solide a PIB-ului perspeciivele de ocupare a forfei de muncd rdman modeste,
deoarece o populafie imbdtronitd si migratia in masd reprezintd un obstacol serfos peniru crearea de locuri de
muncd. Cu toate acestea, integrarea pe piata muncii a persoanelor care fug de rdzbojul din Ucraina si vizele
pentru lucrdtorii din afara UE ar putea acfiona ca factori de atenuare. Rata somajului este de asteptat sd scadd
usor, pand la 5,4% in 2023 gi 5,1% in 2024 Cresterile salariale au fost puternice, in special in sectorul privat dar
pentru economia tofald réman sub inflatia totald a IPC. Piata fortei de muncd ingustd, necesitatea de o
compensa pierderile de putere de cumpdrare si inflafia ridicatd ar trebui s& contribuie la cresteri puternice ale
salariilor in 2023 5i 2024,

Inflatia de bazd sd rdmdnd ridicatd

Inflatia totalé a IAPC a atins un varf In nolembrie si apol a scdzut la 12.2% in martie, datoritd prepurilor
mai scazute la energie. Datoritd schemei de plafonare o prefului energiej nu se asteaptd aprogpe nicio
modificare In oceastd componentd, determinatd in mare parte de miscdrile preturilor la combustibll si la
diistributia energiel. Cu toate acesteq, inflatia de bazd a continuat s& creascé pe fondul cresterilor in produsele
alimentare procesate si serviciile. Se estimeazd cd va rdmdne peste inflafio generald in acest an, dupd ce a atins
un vorfin primul trimestru. In general, inflafia medie IAPC va scédea la 8.7% in 2023 si la 4.6% in 2024 dar riscurile
sunt nclinate in sus, deoarece presiunile de crestere a salariilor sunt mari

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Romaniei va scddea la 4.7% din PIB in 2023, de la 2% in
2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impocitele puternice legate de energie vor spori veniturile
guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd chelftuielile curente vor creste mai pufin decdt PiB-ul nominal, condus
de moderarea salariifor publice. Investifile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflecténd
obiective bugetare interne ambifioase si intrdri mari de fonduri UE. PId}i suplimentare cdtre pensionari
modificarea codului fiscal, schema de compensare pentru a face fapd cregterii prefurilor la energie si o legisiatie
anunfaid in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
prognozd. Costul bugetar net al mdsurilor de sprijin energetic este proiectat in previziunile de primdvard a
Comisfei pentruv 2023 la 0.3% din PIB in 2023, comparativ cu 0.4% in 2022

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4.4% ain PIB in 2024, pe mdsurd ce cheltvielile curente
scad ca pondere din PIB ca urmare a intreruperii unor mdsuri implementate in 2022/2023 in valoare de circa
0.3 puncte procentuale. PIB-ului i prin efectul stabilizatorilor automayi deoarece se asteaptd ca cresterea
economicd nominald sd fie in continuare substanfiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielilor de capital vo
Incetin/ din cauza efectului de bazd creat de contitatea reziduald mare din ciclul bugetar ol UE 2014-2020,
preconizatd In 2023, In prezent, Comisia presupune o eliminare completd a mdsurilor de sprijin energetic in 2024

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea lo 45,6% din PIB in 2023, datoritd reducerii deficituluf si
gjustdrii stoc-flux, Inainte de a creste la 46,1% in 2024, Riscurile la adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre
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scddere. Cresterea mai scdzutd a PIB, viitorul cicly electoral posibile presiuni in créstere asupra salariitor publice
in urma ratelor de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflatia ridicatd
din 2022, ar putea duce la deficite bugetare mar mari.

Sursa: https.//economy-finance.ec.europa. eu/economic-surveillance-eu-
economies/romanio/economic-forecast-romania_en

Piata imobifiard din Romdnia

Piata imobiiiard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-au descurcat bine
Intr-un context caracterizat de incertitudinile couzate de inflatia ridicatd si costurile de finantare si, de asemenea,
de invazia rusé a Ucrainei Volurmul investitifor in active imabiliare din Romdnia a atins 1.278 milioane de euro, un
nivel istoric, corespunzdnd unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel rmai activ segment a fost cel Office (62%
cota de piata din volumul total tranzactionat), urmat de Retail (257%), Industrial (5%) si Hospitality (4%). Mai mult,
investitorii roméni au fost foarte activi avdnd o cotd de piatd de 48% in volumul total, fiind totodatd implicafi in
cea mai mare tranzactie a anului ceea ce a presupus achizifionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aproagpe 400 de milioone de euro.

Lichiditatea pietel rdmdne relativ puternicd, iar 2023 poate inregisira si o serie de tranzactii de referinfd,
deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui sd scadd in 52 cénd ratele dobdnzilor siinflatia sunt
de asteptat s& fie pe o tendind descendentd, Desi Romadnia ramdne O piatd mar micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investifii in comparafie cu Republica Cehd in 2022, depasind
totodatd si Ungaria pentru prima datd.

Scdderea inflatiei si crestere economicd stabild

Rato inflatiei a fost pe o tendinfd descendentd in T2, atingdnd un nivel anual de 10,7% la sfarsitul
semestrului | 2023 in Romdnia si este se asteaptd sd fie cu o singurd cifrd incepdnd cu Q3. Rata de politicd
monetord nu a fost majoratd de Banca Nafionald a Romaniei din ianuarie, ramadndnd la 7,.00%, cu posibile
schimbdri in scddere la sfarsitul anului Cresterea economicd T1 si T2 are a fost solidd (36% 5i, respectiv, 3%),
economia locald find una dintre cele rmai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd foarte dificild
context caracterizat de presiuni inflationiste s de asemenea, de numerogse probleme geopolitice. O crestere
consistentd a PIB-ului de 2 6% este, de asemenea prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Romadnia.

Activitate tranzactionald scdzutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de door 181 de milioane de euro a fost inregistrat in Romadnia in S1
2023 ceea ce corespunde unei scdderi de 43% comparativ cu 512022, Cregterea costuriior de finantare a fdcut
investitorii mai selectivi si a intdrziat mai multe tranzactii in deruvlore.

Cel mai activ segment in 512023 a fost cel Industrial (37% cotd de piatd din volumul total tranzactionat),
urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cele mai mari tronzacii au fost legate de
vénzorea sileaseback-ul FM Logistic din portofoliul sGu romdnesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP pentru aproximativ
60 de milioane de euro. in ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdstrdu pentru 27
de mifioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 75 milioane de euro,
ambele active fiind situat in Bucuresti Cea mai refevantd tranzactie de vdnzare cu amdnuntul a implicat cedarea
de cditre lulius Group a 50% din parcurile de retail din Family Market, situat in lasi cdtre W&E Assets pentru
aproximativ 15 milioane de euro.

Randamentele continud sd se miste in sus in primul semestry

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentele, foarte in conformitate
cu tendinta inregistratd in intreaga ECE regiune, deoarece birourife si comertul cu amdnuntul au inregistrat
fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai micd cu 10 bp pentru activele industriale si respectiv, logistice.

Chiar dacd ratele ridicate ale dobdnzilor continud sd exercite o presiune semnificativd asupra
randamentelor de iesire, Romdnia rémane o piafd atractivd, deoarece rdspdndirea intre referinfele locale si
celelalte tari din ECE, cum ar fi Cehig, Polonia sau Ungaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piafd (in
general, in intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR
: oy
= I i - m g R
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Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una vrband si apartine unei zone centrald de tip comercial-rezidential zono este

populata avénd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similore sunt in scddere (datoritd condifiilor actuale ale piefel imobiliare).
- caracteristici cerere: redusa, din cauvza lipser de lichiditdti a potentialilor cumpdtdtor; motivata de

politica monetard s administrativd a béncii centrale, politica de risc o bdncifor si atingerea unéel

convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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- caracteristici oferta: mai mare - in comparajie cu dimensivnile cererif

- echilibru cerere - oferta . pe piafa proprietdilor similare celei evalvate find influenfald de
capacitatea actuala dar si viftoare de absorbjie a piefei de bunuri de consum, larg consum si consum
Indelungat, deci functie de evolufia vanzdrifor, lo momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situafie volatild ce poate fi depdsita prin factorif care ar putea infiventa in mod direct
stimularea creditdrii

- cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona preful de vanzare este cuprins intre 100 -
200 evro/mp in functie de zond, suprafotd si accesul la utilitéyi)

a cotatit chiria anuald pentru spafii comerciale este cuprinsd intre 5-15 evro/mp.
Piata imobiliard este pufin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului,

4.  ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZIH
4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentole ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVE), cea mai bund
utilizare este definitd ca fiind.: ,cea mai probabild uvtilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce fa cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri este consideratd cea
mai bund utilizare.

Conceptul de cea mar bund utilizare este o parte fundamentold si integrantd a estimdrilor valorii de
piajd.

Conceptul de “cea moi bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdyfii selectate din
diferite variante posibife care va constitui boza de pornire si va genera ijpotezele de lucru necesare aplicdrii
metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii

Relatiile dintre comportameniul economic si evaluare sunt evidente clar pe pletele imobiliare.
Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefer sunt eseritiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare.
Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild
utilizare competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdtearele situatii:

»  cea mai bund utifizare a terenului liber;
»  cea mai bund utlfizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd urmdtoarele criterii:

»  permisd legal:

»  posibila fizic;

»  justificatd adecvat;
»  fezabild financiar;
> maxim profitabild.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund uvtilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezentd,
constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai buna utifizare o terenului liber presupune ca
terenul este liber sau poate Ii eliberat prin demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenu/ poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu utilizarea existentd
determind de obicei preful care va fi pldiit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezabild din punct
de vedere economic.

Andliza planurifor zonale, a vecindtdtilor, conduce /a concluzia cd posibilitatea utilizdrii terenulvi in
alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Utilizare Criterii CMBU
analiseta Permist Posibila Fezabila Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Comerciala

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii care trebuie sd fie
realizatd pe o proprietate prin prisma constructiifor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei
asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate fi continuarea utilizdrii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, ori © combinafia a acestor
alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind construitd este cea actuald,
deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii evalvate.
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Utilizare - - Friterii CBo - -
afiaikoto Permisa Posibila Fezub.llﬁ qunm
legal fizic financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Comerciala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiifor directe.

in metoda comparatiei directe, proprietotea imobiliard evaluatd este comparatd cu proprietdfile
similare ce au fost véndute recent sau o cdror cifre de ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile
sunt prefucrate intr-un proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la core proprietatea evaluatd
ar fi vénduid, dacd este oferitd pe piafd.

Am oles proprietdyi imobiliore asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd din anunfurile
imobiliare si din baza de date a evalvatorulvi

Avénd in vedere situatia in care se afid piafo imobiliard s-au identificat anunfuri cu terenuri libere
situate in zone rurale similare ale judetului Brdilo.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3, Estimarea chiriei

Se aplicd urmatoarele metode:

Metoda reziduald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin plafd, abordarea prin venit s
abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de dezvoltare” a proprietdis imobiliare
finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorulul, obfindndu-se ostfel valoarea
reziduald a proprietdtii imobifiare in curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu
o rotd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, odicd o dreptului de proprietate afectat de locafiune.

Pentru determinarea chiriei pornim de la formula determindrii valorii de piatd si anume:

VNE

c
Estimarea ratef de capitalizare se face prin metoda extracjiel

Pret =

¢ = rata de capitalizare

Se considerd o perioadd de recuperare de 5 ani in cazul inchirieril.

Pentru determinarea venitului anval utilizam formula:
Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Acaderniei de Studii Economice Bucuresti, Facultatea de Comer,
promofia 1999

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publicd” al Universitatii Danubius din Galafi

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiiiare si membru titulor al Asociatier
Nationale a Evaluatorilor din Romadnia cu legitimatia st stampila nr. 6989,

Certificat de asigurare profesionald Allianz Tiriac Asigurdri SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator orgonizat de ANEVAR pentru specialitatea Evaluarea Proprietdtii
Imobiliare” si ,Fvalvarea Intreprinderii”

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitali” eliberat de Ministerul Educayie. Cercetdrii si Tineretului sf Ministerul
Muncii Farnilier si Egaliti de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si Tineretulul s Ministerul Mundi
Farniliei s/ Egalitdiil de Sanse 2009,

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorif)

e dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt adevdrate si corecte;
. analizele si concluziile raportului de evalvare se bozeozd doar pe informatiile prezentate in raport;
s evalvatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;
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® tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evalvarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele profesionale sf cu
contractul (instructiunile) cu clientuf

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

o nimeni, cu excepfia celor care sermneazd roportul nu a furnizat asistenta profesionala pentru
elaborarea raportului

5 CONCLUZI
5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

16600 lei echivalent a 3330 euro (960,84 lei/mp echivalent a 193,06 euro/mp)

Nu se aplicd alté metodd conform GEV 630 art 41.

Ca rezuitat al investigatilor si analizelor mele, in opinia mea, voloarea de piaid estimatd a proprietdti
teren din Brdila, str. Mihai Eminescu nr. 64, Braila, jud. Bréila (17,25 mp), proprietatea Municipiuiui Bréila -
DOMENIUL PUBLIC, este de:

Valoarea estimatd a chirief anuale este de: 3320 lei (192,46 lei/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de: 276,67 lei (16,04 lei/mp).

16600 /ei echivalent a 3330 euro (960,84 lei/mp echivalent a 193,06 evro/mp)

Suprafata este de 17,25 mp

*Valoarea de piopd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrif unel tranzactii in condifiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau furidice), iar in cazul persoanelor, jundfce/& functie de inregistrarea
fiscala a ocestoro (ca pldtitoare sau nu de TVA). |

Data: 05.08.2024
Expert Evaluator
Membru Titular AN.EV.AR.
ec. lulian-Cosmin Androniv

Raporr de evalvare 3fPag



6. ANEXE
6.1 Definitii si termeni af evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicafie asupra valori, prin utilizarea principiulul economic conform
cdruio un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unuf activ cu aceeagi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prirt Construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valori prin compararea activului sublect, cu active
identice sau similare, of cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valori, prin convertirea fuxurilor de numerar viftoare
intr-o singurd valoare a capitalului

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la data evaludri; intre
un focator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clavze de inchiriere adecvate intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat s in care pdriile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fdrd constrangere.

Cumpdrétor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra gcestuia §f care nu ar # disponibile altor cumpdrdtori de
pe piafd.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valori,

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficile legate de proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie /o
o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.

Imobifizare necorporald - un actlv nemonetar care se manifesto prin proprietdfile sale economice.
Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd dreptur si beneficii economice proprietaruiui sdu.

Investitie imobiliarG - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire, sau o parte a unei
clddiri sau ambele, definutd de proprietar pentru @ obtine venituri din chirfi sav pentru cresterea valorii
capitalului sau ambele, mai degrabd decat pentru;

(a) wtilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sou pentru scopuri administrative,
sauv

(b) vdnzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdyi

lpotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
lo data evaludrii fie care nu ar i fdcute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piafa, la data evoludri

Proprietate generatoare de afaceri - orice tjp de proprietate imobiliord desemnatd pentru un anumit
tio de afacere, in care valoarea proprietdii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenu! si toate elernentele care sunt o parte naturald a acestuia, de exermplu
copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului cum ar fi clddirife si constructille de pe
amplasarnent si toate elementele permanent atagate clddiriior, de exermply echipamentele mecanice s/ electrice
care asigurd funcfionarea unei clédir aflate atdt in subsol, cdt si deasupra solului

Tip af valorii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui octiv pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sou a unel datorii intre pdri identificate,
aflote in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor paryi

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrdtor special.

Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii intre un cumpdrétor hotdrdt siun vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat siin care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Valoarea sinergier - un element suplimentor al valori, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi in urma cdreia valoarea combinatd este mal mare decdt suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludrii

ANEXA NR. 6.2.7 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 17,25 250 7400 455
Pret (oferta/vanzore) (Eur) 45.000 200.000 80.000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 180,0 1429 175,8
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -27,00 -2143 -26,37
Pret ajustat pentrv negociere 153,00 121,43 149,45

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul soficital; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzactionare cat mai gpropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere mai
mari. In cazul de fafd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza informatiilor objinute de la agentiile imobiliare
locale.

Drepturi de proprietate integra/ integral integral integral
Valoarea corectief (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectief (Furo/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 12143 149,45

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar in
acest caz nu se gplica corecti;

Conditii de finantare La piapd La piatd La piatd La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (FURO) 153,00 121,43 149,45

Conditiile de finantare se refera lo faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de platd (de ex, o
proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietel). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent indep. indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 12143 149,45

Condiitiife de vanzare reflecta motivatia cumparatorulul si a vanzatorului In caozul nostru exista conditii similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Condiitii de piata <3luni <3lunf <3luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 153,00 121,43 149,45

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. In acest caz nu sunt necesare corecti (corectii estimate cf. plete/ imobiliare
locale).

Localizare Centru Istoric inferioara inferioara inferioara
Voloarea corectiei (%) 15% 15% 15%
Valoarea corectiei (Euro/mp,) 22,95 18,21 22,42
FPret corectat 175,95 139,64 171,87

Depind de localizarea amplasamentelor. In acest caz sunt necesare corectii de 15%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

Acces drum principal sei(r;zar drum secundar drum secundar
Valoarea corectier (%) 10% 10% 10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 17,60 13,96 17,19
FPret corectat 193,55 153,61 189,05

/n acest caz sunt necesare corectii generale de 10%. (corectii estimate cf. pietel imobiliare locale).

Destinatia (utifizarea terenuivi) com rezd com rezd
Valoarea corectiei (%) -5% 0% -5%
.‘?(Z'_I?ﬂ(ﬂ' t"_f_fl_f' ‘( - o o 75/ 734.? \_, o o




W ek

Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pret corectat

-9,68 0,00 -945
183,87 153,61 179,60

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Sunt necesare corectii pentru C1 si C3 de -5%, iar pentru
C2 nu sunt necesare corectii (corectii estimate cf. pietel imobiliare locale)

utifitati

Valoarea corectiei (%)
Valoarea corectiel (EUR/mp)
Pret corectat

a,
e/eczf;citate, simifare similore similare
gaz metan
0% 0% 0%
0.00 0,00 0,00
183,87 153,61 179,60

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). In acest caz nu sunt necesare corectii. (corectii estimate

cf pietei imobiliare locale)

Dimensivni

Corectie procentuala
Vaaloarea corectiel (EUR/mp)
Pret corectat

17,25 250 1.400 455
5% 15% 8%
9,19 23,04 14,37
193,06 176,65 793,97

Apreciem o corectie de 5% pt Cl o corectie de 15% pt C2 si de 8% pentru C3. (corectii estimate cf pietei imobiliare locale)

Altele nu este cazul nu este cazuf nu este cazul nu este cazuf
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Voloarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 193,06 176,65 193,97
Nu sunt necesare corectif
Total corectie bruta 5942 5522 6343
total corectie bruta cea mai mica 3301% 3865% 3607%
Valoarea estimata rotund 193,06 EUR/mp

961 lei/mp
Curs euro 49769 lei
TOTAL (mp) 17,25 3330 € 16.600 lei
sursa: platforma argus.me https://my.argus.me/
Chiria

Perioada de recuperare
Rata de randaoment
Chirfa anvala

Chiria anuala/mp

Chiria lunara

Chiria lunara/mp

5 ani
20%
666 EUR 3.320,0 lei
38,6 EUR 192.5 lei
56 EUR 276,7 lei
3,2 EUR 16,0 lei
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6.3. Informatii de piatd

Acos 23.07. 2024—2
3070074 0 8:27

Ceniru, Braila (BR) | teren intravilan de vanzare 45.000 €

Teren intravilan zona ultra central 250 mp ? <<>
Vand teren in centru orasului Braila liber de constructie 250mp deschidere de 12, 5m curent (3,

U0)proiect apa si canalizare aprobat pret 45000euro accept si plata in 2 rate exista siun proiect P+M rel : 1
el 07Ty 5 L=y
teren 250 m* | d 12.5 iy
Proprietar: +40 744 760 919

oluio | 2162

Centru, Briila (BR) | teren intravilan de vanzare 200.000 €

Teren construibil 1400mp ultracentral Braila - oportunitate
Vand teren ultracentral Braila, locatie excelenta, liber de constructi, coeficienti urbanistici favorabill

Pretabil rezidential, comercial, hotel, policlinica. Pretul este negociabil. i
teren 1.400 m? m
Proprietar: +40 751 297 866 a

ajumataoo 1 B4 elle pe pinta |17

Centru, Briila (BR) | teren intravilan de vanzare 80.000 €

Casa - str. Stefan cel Mars i
Vand casa in zona centrala (Braila, str. Stefan cel Mare nr.326), compusa din 2 corpuri de cladiri cu

anexe si toate utilitatile {electricitate, apa, canalizare, gaze). Sup totala intabulata este de 455 mp,
cu deschidere stradala de 11,5m. Pret: 110,000 Euro, neqncla}:u] “Relatii a tel, 0722,77.57.92
0755.64.06.02

teren 455 m?>
Proprietar: +40 722 778 792, +40 755 640 602

ljemalinge | L2
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPTUL. BRATLA
PRIMAR
Piata Independentei Nr. | Cod postal: 810210 Briila
Tel:+ 4.0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94
[-mail: pmbf@pmbr.ro arhitectsef@pmbr.ro www.primariabr.ro

Nr Ac8104 |15, pF LB4Y

Citre,
ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
Strada Neagri nr. 5, Municipiul Briila
e-mail: androniu.consulting@gmail.com

Avand in vedere prevederile Contractului de servieii nr. 37197/05.04.2024. incheiat intre
Municipiul Braila i ANDRONIU CONSULTING S.R.L.. prin prezenta emitem nota de comanda cu n.
5, prin care va solicitim ntocmirca raportului de evaluare, privind: stabiliren valorii in vederea
inchirvierii terenutui in suprafuti de 17,25 mp, situat in Municipinf Bréila, str. Mihai Eminescu nr, 64,
ce apartine domeninlui public al Municipinlni Briila, peniru construcyii tip terasd (let/mp/iuni/ an),
inglobat intr-un singur pref.

Mentiondm ca. Tn conlormitate cu prevederile pet. 7.5 din contractul sus mentionat aveti obligatia de
a executa serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucratoare de la data primivii comenzii, In caz contar,
vor [i aplicabile prevederile pct. 7.9 din contract.
Anexim prezenlei note de comand cu rir. 5, urmétoarele documentele:
< Plan de situatic amplasament str. Mihai Eminescu nr. 64:
< Plan de incadrare Tn zZona.

2\
ARHITECT SEF,
/ ol

Curinaflzﬂ:g"MGHELEscu

tsp. € 'm'}((‘rp‘ﬂl Mina Jex,
M
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Anexa 1.35
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:100
Nr. cadastral Suprafata masuraia a imobilului (mp)] Adrese imobilulul
17.25 ntravilan {teren ampasat la 2.20 mp paralel cu_imobilul
din Strada M Eminescu nr.64
Nr. Carle Funciara Unitate Adminisiraliv Teritoriala (UAT)
BRAILA
CF75765 CF 83650 e

Nr. X
Pct. im)
1 423400070
2 423400 367
3 423397352
o« © 4| _423397.075
5 2 §=17.25mp
5 ©  Coordonate STEREO 70
id
E =
s
Strada Mihai Eminescu
A. Date referitoare la teren
Nr. |Categorie de o
) Suprafata (mp) Mentiuni
parcela| folosinta
1 cc 17.25 teren neimprejmuit
Total 17.25

8, Date referitoare la constructii

Supraf. construita

Cod Destinatia la ol (mp) Mentiuni
Pe acest teren nu exista constructii
Tatal
Suprafata totala masurata a imobilului = 17.24 mp
Executant: PFA SERACU |0AN Inspector

Aut RO-BR-F-NR 0053

Confirm executarea aa}i{gt lor ia teren, Confirm introducerea imobilulul in baza de date integrata

corectitudinea intocryjfRdBcumentalie cadastrale si atribuirea numarului cadasiral
si corespondenta teiacu,ﬁq_lj ‘Ba.din teren

/¥ CERTIFIC EL E

& ot 3 Semnalura si parafa

Semg
% ' u Data .....coovons
D

Stampila BCPI




PLAN DX INCADRARE IN ZONA

Scara 1:2000

Adresa .mobilului

Suprafata

[N Cadastrel ol terenului

Intravilan teren ampasat la 2.20 mp paralel cu imabilul

din Strada M Eminescu nr.64

Carte Funciara colectiva nr.

UAT BRAILA

CF individuala

Cod unitztz individuala(U)

P 474

\

U )
Mpy m‘“—;. "
STR T
8 TAFLAR 203
B8 B —-—._________\
2] o
"
g B B A B[,
B LY 8
B |
°f3.50 B
i\ B B B B
iy B! B
e 1028
l‘ 8!
1 1
bf 8t " B/ b B
L] 8
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MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobilului/zona in care se desfisoard lucrarea: UAT BRAILA, intravilan
teren aplasat la 2.20mp paralel cu imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.64(CF

83859

2. Suprafata planului supus receptiei: teren cu suprafata $=17.25 mp,real masurat,
3. Scurti prezentare a scopului intocmirii lucrdrii si/sau a situatiei tehnice si

juridice/istoricului: Documentatie necerara obtinerii atestarii la domeniul Public al
Primariei Braila, teren cu suprafata S=17.25 mp,real masurat,.teren neimprejmuit

VECIN NCP
Amplasat la 2.20 mp de imobilul din
JROTUAR NORD Strada Mihai Eminescu nr.64(CF83859
TROTUAR VEST
TROTUAR SUD Strada Mihai Eminescu
TROTUAR EST
X zona identificata prin:

_ Coordonatele punctelor de contur ale imobilului au fost determinate in Sistemul de

Referinta National Stereografic-1970.
Calculul suprafetei de teren aferenta imobilului a fost facut in mod analitic din

coordonatele puncelor de contur folosindu-se metoda :

n

25=2 X ( Yia—Yis)

i=1

Nr. X Y
Pct, [m] [m]
7 423400.070| 732967.748
2 423400.387| 732973490
3 423397.392|  732973.655
4 423397.075| 732967.913
S=17.25mp
Coordonate STEREQ 70

Data: 2024
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