ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.GS4

din 27.11.202<4

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.

CONSILIUL ILOCAL NMUNICIFPAL BRAXLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Institutiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publicd 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 finantele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, 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. ¢), alin. () 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 directa, pe o perioada de
5 ani, cu posibilitatea prelungirii, a terenului in suprafatd de 21,00 mp, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila, situat in Braila, Piata Traian
nr. 21, societati GOLDEN PAGES G.B.V. 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 inchiriaza figureazd in Anexa la H.C.L.M. Braila
nr. 532/27.09.2024 si se identificd Tn planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul chiriei este de 16,00 lei/mp/luna 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
5 ani, cu posibilitatea prelungirii, a terenului in suprafata de 23,00 mp, din care
12,00 mp pe str. Ana Aslan si 11,00 mp pe Calea Calarasilor, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, societati KATANA SUSHI 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 inchiriazad figureazd in Anexa la H.C.L.M. Braila
nr. 532/27.09.2024 si se identifica in planul de situatie a bunului imobil, conform
anexei nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul chiriei este de 16,01 lei/mp/luna conform raportului de evaluare
prevazut in anexa nr. 4, parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locald si Directia Achizitii Publice,

Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila
0 va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

%‘Q SBOBI
Thoh

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

/
ION D AN
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email: office@acos.ro

” " ANDRONIU CONSULTA NTA Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Bréila
N CONSULTING $I EVALUARE Mob: 0722.635.370

anexd  NR, 2,
LA HOLM R, 638%2. ez

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2407231/23.07.2024
CONTRACT 57197/05.04.2024
COMANDA 3 - 16.07.2024

Solicitant: MUNICIPIUL BRAILA

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, Piata Traian nr. 10,
jud. Braila (10 mp)

MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PUBLIC

Inchiriere

Data evaludrii - 22.07.2024
Data raportului 23.07.2024

—



email: office@acos.ro

” ANDRON’U CONSULTANTA- Brdila, sir. Necgrﬂnr.s.fud. Braila
N CONSULTING $I EVALUARE - Mob: 0722.635.370

) Declarar_tfe de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiifor detinute, certificarn ca afirmatiile prezentate si susginute in
prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificarn ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul
raport sunt limitate numai la jpotezele si condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional,

Certificarn ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectu! acestui raport
de evaluare si nu avern nici un interes personal si nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care sa-i confere acestuia
sau unel persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul! si nici o persoana afiliota sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si metodologia de
lucrv recomandate de cditre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evalvatorilor Autorizafi din Rormania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este membru ANEVAR, a

ndeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocrmirii acestui raport.
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

1 SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a chiriei pentru terenului din Brdila, Piata Traian
nr. 10, jud. Brdila (10 mp), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Destinatarul lucrérii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC,

Dato evaludrii: 22.07.2024
Curs valutar de referinfd BNR la data evaludrii- 49771 LEl/ EURO,

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin picfd):

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de: 7920 lei (192 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de: 160 lei (16 lei/mp).

9600 lei echivalent a 1930 euro (959,82 lei/mp echivalent a 193,06 euro/mp)

Suprafata este de 10 mp

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzacti in conditiile si fa valorile specificate de lege si ncfie de calitatea

n
persoanelor impficate in tranzacie (fizice sau juridice), far in cazul persoanelor juridice in fuficfie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pidtitoare sau nu de TVA).

Expert Evalvator
Membru Titular AN.EV.AR.
ec. lufian-Cosmin Androniv

B2 A0 ; Eaaind
Raport de evaivare S5lFagind



5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.A.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

2.  CONSIDERATII GENERALE
\2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii |
Obiectul evaludrii il constituie terenul din Bréila, Piata Traian nr. 10, jud. Brdila (10 mp), aflate in
proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.
Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mengionate mai sus si estimarea valori
adecvate sf a cuantumului chiriel in vederea inchirierii
Utilizarea propusé pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este inchirierea.
Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.
2.2, Prezentarea echipei de evaluare 3
Raportul de evaluare a fost intocrmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de intreprinder], proprietdfi
imobiliare si bunuri mobile, membru titular af Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Avtorizafi din Romadnia -
ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186 =
2.3. Beneficiar o _ ) - - |
MUNICIPIUL BRAILA.
'2.4. Data estimdrii valorif ;
Data la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile estimate de cdtre evaluator
(data evaludrii) este 22.07.2024,
Data elabordrii raportului este 23.07.2024,
\2.5. Inspectia proprietdtii
Inspectia proprietdyii s-a fdcut in data de 22.07.2024
2,6, Ipoteze si conditii imitative
La boza 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
ragport.

Principalele jpoteze silimite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiffor privind titlv!
de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi véndutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdtis;

Informatile furnizate sunt considerate autentice, dor nu se dd nici o garangie osupra precizier lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune @ 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 cd nu existd aspecte ascunse sou nevizibile ale proprietdfii subsolului sau structurii ce ar
avea ca efect o valoare moai micd sav mai mare. Nu se asumd nicl o responsabilitate pentru asemenea sftuafii
sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritdtile legale si administrative locale sou nationale sau de cdire organizatii sau institufii private, au fost sau
pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utiizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportulul

Se presupune ¢& utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise sinu existd alte
servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale periculoase pe sav in proprietate, materiale
care pot afecta valoorea proprietdtii Evaluatorul nu are calitatea 5i nici calificarea sd detecteze aceste
substante. Valoarea estimatd se bazeozd pe jpoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfi. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnica
necesard pentruv descoperirea lor;

Condlitii imitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este oplicabild numai
pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si peniru constructii nu pot fi utilizate in aite
evaludri i, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in intregime s orice divizare
in elernente sau drepturi parfiale va anuvla aceastd evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri evaluvatorul nu ar i solicitat sd acorde consultanid ulterfoard sau sd
depund mdrturie in instontd, in afara cazului cénd aceasta a fost convenitd, scris §i in prealabil;

Continutul acestui raport, atét in totalitate sav in parte (in special concluziile, identitatea evaluatorului
sau a firmelor cu care a colaborat nu va i difuzat in public prin publicitate, relatil publice, stirl sau prin alte medii
ge informare fdrd aprobarea scrisd si prealabild a evaluatoruivl;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
piefei, pe factorii anticipati ai ofertel si cererii pe termen scurt si 0 economie stabiid in continuare. Prin vrmare
aceste previziun/ se pot schimba in funcfie de condifiife viitoare.

2.7. Boza de evaluare, tipul valorii estimate i

Evaluarea executata conform prezentului raport in concordanta cu cerinfele beneficiarulvi in
concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de pigto, asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2022.

Raport de evaluare - . 6/' Pa a il @



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

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate ma/i sus si estimarea
valorii adecvate si a cuantumului chiriel, in vederea nchirier, tioul de valoare estimatd in prezentul raport este
valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sav o datorie ar putea fi schimbat(@)
la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrét i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinyd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8, Declararea conformitdtii cu SEV ?
in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare
ANEVAR - SEV 2022, astfel
SEV 100 - Codruf general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1S 300)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile
12.9. Materialele si sursele de informatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evalvare s-au utilizat:
o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domenivl evaludrii bunurilor;
o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdéniei nr. 986/12.12.2017-privind
adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022,
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfil imobiliare evoluate, care au fost
puse la dispozifia evaluatorului de cditre proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare,
o Standarde internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2022, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)
SEV 701 - Termenii de referinid al evaludrii (1VS 107)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (1VS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - investitia imobiliard in curs de construire (1VS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
»  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» . Fvaluarea proprietdtii imobiliare”, Edifie o dova canadiond, Canada, 2002, traducere
din limba englezd;
» . Evalvarea masinilor si echipamentelor’, American Society of Appraisers;
»  Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietdfii supuse
evoludrii
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea evaluatd, o parte
dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
|2.10. Drepturile de proprietate evaluate |
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de a stédpdni bunul de a-/ folosi,
de a-i culege foloasele materigle 5i de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuy cu respectarea dispozitiftor
legale.

VVVVYVY

YVVVYVYYVYYY

Conform declarafiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului mentionat mai sus, este
indiviz si apartine Municipivlui Brdila - DOMENIUL PUBLIC.

Aceste informafii au fost considerate credibile §i corecte, evoluatorul neverificénd autenticitatea
octelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

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

° Posesia - de a stdpani
e Folosinta - de a-/ folosi i de a-i culege foloasele materiale,
e  Dispozitia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nicl una dintre cele trei imitdri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
e Legale,
s Judiciare,
e Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv proprietatea deplind, adicd
negrevatd de alte cote de pariicipare sau de mostenire, fiind supusd numai limitdrifor care corespund celor patru
atributii fundamentale ale statulu] respectiv obligatiel legale de a pldtiimpozite, de a fi expropriatd, de a respecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectu! raportului de evaluare,
expertului evaluator i-ou fost puse la dispozifie de cdire proprietar copif dupd:

» HCL nr. 359/21.06.2024

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sé ateste dreptul de proprietate
asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri

Evaluatorul declaré cd nu i-au fost puse la dispozifie documente Jn original pentru proprietatea
evaluatd.
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Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind
descrierea situafiei juridice sau a veridicitdtii actelor de proprietate.
_Se presupune cd actele de proprietate sunt volabite. :
|2.11.Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti
Raportul de evalvare este confidential pentru expertul evaluator i peniru clientul declarat si nici o
responsabilitate referitoare la raport nu poate i acceptatd de evaluator fatd de o terid persoand.
Raportul de evaluvare nu poate i publicat integral sau parfial si nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fard acoraul scris s prealobil al expertului cu specificarea formei si contextului in care acesta va
apare.

—

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd ford gprobarea scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR ke el
|37 Procedura de evaluare (Etapele parcurse) |
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost:
documentarea, pe baza uner liste de informatii soficitate clientului:
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de solicitant:
stabifirea limitelor si jpotezelor core au stat la baza elabordrii raportulug
selectarea tipulul de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se find
seamma fa dervlarea tranzactiei;
analiza tuturor informafiilor culese, inferpretarea  rezultatelor din punct de vedere ol
evaludrii
» aplicarea metodel de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului

Frocedura de evaluare este conformd cu stondardele, recomanddrile si metodologia de fucru

adoptate de cdtre ANEVAR,

Y VVVYYV

v

32 Identificarea imobilulvi |
imobilvl se afiéd Brdila, Fiofa Traian nr. 10, jud: Brdila (10 mp). proprietatea Municipiviui Bréia -
DOMENIUL PUBLIC
Zona este centrald - Centrul Istoric
Teren cu suprafata de 10 mp.
Inspectio s-a fdcut in data de 22.07.2024.
Localizare:

3.3 Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare este centrald a orasului Brdifa.
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto - Piata Traian
»  Calitatea retelelor de transport: asfait.
Caracterul ediilitar ol zonei
> Imobile rezidentiale.
>  Inzond se afld
o Aefea de transport in cormun in apropiere, cu mifloace de transport suficiente
o Unitéti comerciale in gpropiere: magazine suficiente, bine gprovizionate cu mdrfuri
de calitate, cu supermarket-uri

o  Un#idyfi de invdtdmaént (mediu)
o Unitdti medicale
o  Institutii de cult
o  Cusediide bdnci
Utilitayi edlifitare
»  Refea urband de energie electricd

»  Retea urband de apd
»  Retea urband de canalizare
» _ Refea urband de telefonie, cablu si internet

Booort e sweili e 2 7y )0
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Ambient civilizat.

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

|34 Descrierea amplasamentului T R e S o o s 2
Irmobilul se compune din teren cu suprafafa de 10 mp.
Pe teren nu existd constructii definitive.
Are formd poligonald, are acces din Piata Troian.
Terenul nu este impre/muit.
Uttt are acces indirect la curent electric, apd-canalizare si goz metarn,

Vecindtdtile sunt proprietdfi comerciale si rezidentiale .

\3.5.  Descrierea constructief
Nu existd constructi.
(36, Studiul pietei s |

Definirea pletei si subplefer

Standardul International de Evaluare GN 7 - «Evaluarea proprietdyil imobifiare» mentioneazd cd: ,0
piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane fizice sou entitdfi care schimbd drepturi de
proprietate pe alte active. de obicej bani. Pletele imobiliare specifice sunt definite prin tpul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locataritor hpic, atitudinile 5i motivatiile investitorilor tipici
sav prin alte atribute recuncscute de persoanele fizice sau de entftdfile care particiod la schimbul de proprietdfi
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectu! unei diversitéti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediv. in comparatie cu pietele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele
Imobiliare incé sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de maj mulfi factori curm sunt
o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piofd.”

Spre deosebire de pietele eficlente, piafa imobiliara nu se autoregleazd, fiind influentotd de mufte ori
de reglementdrile guvernamentale si locale. informatiile despre tranzaclif similare nu sunt disponibile imediart,
existénd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori
ca: amplasareo, design-ul §i tioul proprietdtii imobiliare, motivaiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
e Piata imobiliard comerciald;
¢ Piafa imobiliard industriald;
¢ Piota imobiliard agricold;

¢ Piata imobifiard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ¢d in prezent piafa
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdyi este o piafa inactivd, caracterizatd o rdmdnere in urma cererif si
preturi in scddere. In consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acegtia pot objine prefuri mai mici
pentru proprietdtile disponibile.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza piefel pe doud niveluri:

e dinpunct de vedere al piefei largi. de ansamblu,
. din punct de vedere ol pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietdyi specifice are o importantd deosebitd in procesul de evalvare
s/ nu trebuje confundatd cu analiza generald de piafd sav cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul roportulyi cnaliza de platd aratd modu/ in care
interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteazd valoarea proprietdfil

Prin investigarea vénzdrilor, ofertelor, cotatiilor s comportamentului participantilor de pe piofd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendinfele curente, precum sf schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utitizdri a proprietdfii evaluate.
Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta concurenfialé de pe piafa proprietdfii evaluate.
Aceastd relaie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozitia sa competitivd pe
piatd, De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informafiile esentiole necesare pentru aplicarea

_celor trel aborddri de evaluare. _ . IR
| Aspecte economice |

Cresterea va continua, desi intr-un ritrm mai lent decdt In 2022, din cauza inflafiei persistente, a
condifiiior de finantare stricte si a cregterii scdzute a parten erilor comerciali Se preconizeazd cd inflafia de bazd
va atinge un varf in 2023, iar inflatia generald va rdmane peste finta de inflatie pe orizontul de prognozd. Se
estimeazd ¢ somajul va scddea doar marginal, menindnd piata muncii relativ strénsd si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 4,4% in 2024, din cauvza cresterii puternice a veniturilor, ajutatd de
modificdirite codulul fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scdderea cheltuielifor curente ca pondere din PIB.
Raportul datoriel/PIB este prognozat s& gjungd ia 46,1% In 2024,
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Indicators 2022 2023 2024
CDP growth (%, yoy) 1,7 3,2 3,5
Inflatian (%, yoy) 12,0 9,7 4,6
Unemployment (%) 5,6 5,4 51
" General government balance (% ot GOP) 62 er aa
Grosspublicdebt (%o GOPY Cws ase asn
* Current account oalance (% of GOP) ' w5 a6 s

Rezilientd de cregtere in civda tendintelor generale

In 2022 cresterea a atins 4,7%, determinatd de un consum privat puternic sf de investitii robuste.
Indlicatorii de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in 2023-T1, cu sentimentul si cifra de afaceri
din vanzdrile cu amdnuntul in crestere, iar productia industriald dénd semne de imbundtdtire. Asteptdrite de
angayfare av rdmas la un nivel relativ ridicat.

In viitor, inflatia ridicatd, condifiile de finanfore stricte s cresterea mai redusd a partenerilor comerciali
sunt toate pregdtite sd incetineascd cresterea reald. In ciuda acestor vénturi in contra, cresterea consumului
privat este de asteptat s& rdmdnd pozitivd pe fonidul solariior si pensiior mai mari, precum si al prefungirii
plafonului prefului energier pdnd in 2025. Schemele de sprijfin guvernamentale si o piaté a munci rezistentd vor
sustine, de asemenea, activitateo economicd.

Politica monetard urmeazd sd rdmdnd strictd, cu rata de politicd monetard la 7%, afecténd fluxul de
credit cdtre economie si investifii Cu toate acestea, investifille planificate in cadrul Plonului de redresare s/
rezilientd (RRF) si intrdrile de alte fonduri UE sunt stabilite s& compenseze mai mult decdt impoctul condiiilor
stricte de creditare. Se preconizeazd cd investifiile vor sprijini puternic cresterea reald in 2023 si 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui lo cresterea PIB-ului In ciuda scdderii preturilor fa
energie si @ imbunditdtirii termenilor de schimb, cererea internd puternicd va mentine balanta comerciald
negativd. Deficitul de cont curent este de asteptat sd se mentind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd,
prezentdnd riscuri externe de sustenabilitate pe termen mediv.

In ansambly, se estimeazd ed PIB-ul real va creste cu 3.2% in 2023 st cu 35% in 2024, Riscurile lo adresa
prognoze/l sunt inclinate spre scddere, deoarece intdrzierile in implementarea PRR ar putea reduce in vestitiile.

Somajul lipicios si presivnile salariale

In ciuda cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a forfei de muncd rémdén modeste,
deoarece o populatie imbdtrdnitd si migrafia in masd reprezintd un obstacol serios pentru crearea de locuri de
muncd. Cu toate acesteq, integrarea pe piofa munch o perseanelor care fug de rézboivl din Ucraina Sf vizele
pentru lucrdtorii din ofara UE ar putea actiona ca factori de atenuare. Rata somajului este de asteptat s& scodd
ugor, pdnd la 5,4% in 2023 si 5,1% in 2024. Cresterile salariale au fost puternice, in special in sectorul privat, dar
pentru economia totald rémadn sub inflafia totald a IPC. Piata forfei de muncd ingustd, necesitatea de o
compensa plerderlie de putere de cumpdirare si inflafia ridicatd ar trebui s& contribuie la cresteri puternice ale
salariifor in 2023 si 2024,

Inflatia de bazd s& rdmand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un vdarf in nolembrie si apoi a scdzut la 12.2% in martie, datoritd prefurifor
mai scdzute la energfe. Datoritd schemei de plafonare a prefulvi energiei nu se asteagptd aprogpe nicio
modificare in aceastd componentd, determinatd in mare parte de miscdrile prefurilor lo combustibil s la
distributia energrei. Cu toate acesteq, infiatia de bazd a continuat s& creascd pe fondul cregterilor in produsele
alimentare procesate si serviciile. Se estimeazd cd va rémdne peste inflatia generald in acest an, aupd ce a atins
un varf in primul trimestru. In general, inflatio medie IAPC va scddea la 7% in 2023 si la 4.6% in 2024, dar riscurile
sunt Inclinate in sus, deoarece presiunile de crestere a salariflor sunt mari

Se estimeazd cd deficitul public va scéddea

Se estimeazd cd deficitul guvernamental al Roméniei va scdidea lo 47% din PIB in 2023 de lo 6.2% in
2022, Cregterea robustd a PIB-ului nominal §i impozitele puternice legate de energie vor spori veniturile
guvernarmentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile curente vor creste mai pupin decdt PIB-ul norminal, condus
de moderarea salariilor publice. Investitille publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sé creascd. reffectand
obiective bugetare interne ambifioase si intréri mari de fonduri UE PISH suplimentare cdire pensionari
modificarea codului fiscal schema de compensare pentru a face fatd cresterii prefuritor fa energie si o legisiatie
anunjatd in mod credibil pentru fimitarea cheltuielilor guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
prognozd. Costul bugetar net al mdsurilor de sprijin energetic este proiectat in previzivnile de primdvard a
Comisiei pentru 2023 la 0,3% din PIB in 2023, comparativ cu 0,4% in 2022,

Deficitul este prognozat s& scadd la aproximativ 4.4% din PIB in 2024, pe mdsuré ce cheltuielile curente
scad ca pondere din PIB, ca urmare a ntreruperii unor mdsuri implerentate in 2022/2023 in valoare de circa
03 puncte procentuale. PIB-ului si prin efectul stabilizatorilor autornafi decarece se asteaptd ca cregsterea
economicd nominald s& fie in continvare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielior de capital va
incetin/ din cavza efectului de bazd creat de contitatea rezidvald mare din ciclul bugetar al UE 2014-2020,
preconizatd in 2023, in prezent, Comisia presupune o eliminare completd a mdsurilor de sprifin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scddea la 456% din PIB in 2023, dotoritd reducerii deficitului sf
Qjustdrii 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 mal scdzutd a PIB, viitorul ciclu electoral, posibile presiuni in crestere asupra salariilor publice
in urma rotelor de cregtere reale negative din 2021, indexarea pensilior care in 2024 va Incorpora inflofia ridicatd
din 2022, ar putea duce la deficite bugetare mai mari.

Sursa: https.//economy-finance.ec.evropa.eu/economic-surveillance-eu-
economies/romania/economic-forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romdnia

Piata imobiliard din Romdnia a avut un an foarte bun in 2022, toate segmentele s-au descurcat bine
Intr-un context caracterizat de incertitudinile cauzate de inflatia ridicatd si costurile de finantare si de asemeneaq,
de invazia rusd a Ucrainei. Volumul investitilor in active imobiliare din Romdnia a atins 1.278 milioane de euro, un
nivel istoric, corespunzand unei cresteri de 40% fopd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62%
cota de piata din volumul total tranzactionat), urmat de Retail (25%), Industrial (5%) si Hospitality (4%). Mol mul,
investitorii romani au fost foarte activi avénd o cotd de piatd de 48% in volumul total, fiind totodatd implicati in
cea mai mare tranzaciie a anulu, ceea ce a presupus achizitionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aproape 400 de mifioane de euro.

Lichiditatea piefel rémdne relativ puternicd, iar 2023 poate inregistra si o serie de tranzactii de referinjd,
deoarece presiunea asupra costurilor de finantare ar trebui sd scadd in 2, cdnd ratele dobdnzilor s/ inflafia sunt
de asteptat 5d fie pe o tendintd descendentd. Desi Rormdnia rdmdne o plafd mai micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenfa dintre volumele totale de investitii in comparaie cu Republica Cehd in 2022, depdsind
totodatd si Ungaria pentru prima datd.

Scdderea inflatiei 5i crestere economicd stabild

Rata inflotiei a fost pe o tendinjd descendentd in T2, atingdnd un nivel anual de 10,7% la sfargitul
semestrului | 2023 in Romdnia si este se asteaptd 5d fie cu o singurd cifrd incepdnd cu Q3 Rata de politicd
monetard nu a fost majoratd de Banca Nafionald a Romdniei din fanuarie, rdmadnand la 7,00%, cu posibile
schimbdiri In scddere la sfdrsitul anului. Cregterea economicd T1 si T2 are a fost solidd (3 8% si respectiv, 3%),
economia locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante ain Europa intr-o perioadd foarte dificild.
context caracterizat de presiuni inflationiste s, de asemenea, de numeroase problerme geopolitice. O crestere
consistentd a PIB-ului de 2.6% este, de asemenea prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Romdnia.

Activitate tranzactionald scdzutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de doar 181 de milioone de euro a fost inregistrat In Romdnia in ST
2023 ceea ce corespunde unei scdderi de 43%, comparativ cu 512022, Cresterea costurilor de finantare a fdcut
investitorii mai selectivi si a intdrziat mai multe tranzactiiin derulare.

Cel mai activ segment in 512023 a fost cel Industrial (37% cotd de piajd din volumul total tranzacjionat),
urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cele mai mari tranzacfii au fost legate de
vanzarea si leaseback-ul FM Logistic din portofolivl séu romdnesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP peniru aproximativ
60 de milioane de euro. In ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdsirdu peniru 21
de milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a curnpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15 milioane de euro,
ambele active fiind situat in Bucuresti. Cea mai relevantd tranzactie de vanzare cu amdnuntul a implicat cedarea
de cditre lufius 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 semestru

Randamentele prime au continuat sd se deplaseze in sus pe toate segmentele, foarte in conformitate
cu tendinfa inregistratd In intreogo ECE regiune, deoarece birourile si comerful cu amdnuntul au Inregistrat
fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mal micd cu 10 bp pentru activele industriale si respectlv, logistice.

Chior dacd ratele ridicate ale dobdnzilor continud sd exercite o presiune semnificativd asupra
randamentelor de iesire, Romdnia rdmdne o piatd .atractivd, deoarece rdspdndirea intre referintele locale si
celelalte {dri din ECE, cum ar fi Cehia, Polonia sau Ungaria este relativ ridicat pe toate segmentele de piofd (in
general in intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR

r Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

R e Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii
Imobilul evaluat sunt de tip teren intravifan.
Aria pietei este una vrband si aparfine unei zone centrald de tjp comercial-rezidenjial zona este
populatd avénd un grad de construire peste 50%.
Volorile de piatd a imobilelor similore sunt in scddere (datoritd condifiilor actuale ale piefei imobiliare).
- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditdll  potentialilor cumpdtdtori motivata de
politica monetard si administrativd a bdncii centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unef
convergente a prefurilor practicate de dezvoltatoril imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii

- echifibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind influentatd de
capacitatea actuale dar si viitoare de absorbjie a pietei de bunuri de consum, lorg consum si consum
indelungat deci functie de evolutia vénzdrilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factoril care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditdri

- cotafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in Zona preful de viénzare este cuprins intre 100 -
200 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la utilitdri).

- cotatii chiria anuald pentru spatii comerciale este cuprinsd intre 5-15 euro/mp.
Piata imobiliard este putin activa.
Oferta este mai mare decdt cererea. Pigtd a cumpdrdtorului.

4. ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZI
4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentale ale Principilor de Evalvare General Acceptate (GAVF), cea mai bund
utilizare este definitd ca find: ,,cea mai probabild utilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtil evalvate.”

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

Conceptul de cea mai bund vtilizare este o parte fundamentold si integrantd a estimdrilor valorii de
piatd,

Conceptul de "cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdfii selectate din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii
metodelor de evalvare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii

Relatite dintre cormportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele imobiliare.
Cunoasterea §i infelegerea comportamentulul pietei sunt esentiale pentru concepiul de cea mai bund utilizare.
Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mal profitabild
vtilizare competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdatoearele situatit:

»  cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobifiare trebuie sd indeplineascd urmdtoarele criterii:
permisd legal;
posibild fizic;

Justificatd adecvat;
fezabild financiar;
maxim profitabild.

VVVVYY

_ Cea mai bund utilizare a terenulvi considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezentd,
constructia, subimpdriirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber presypune ca
terenul este fiber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiifor.

Ca alternativd, terenul poate i pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu utilizarea existentd
determind de obicei prejul care va fi pldtit pentru teren In cazul In care respectiva utilizare este fezabild din punct
de vedere economic.

Analiza planurifor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea utilizérii terenului in
alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Utilizare Criterii CMBU
aiializata Permisa 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

_ Ceo mai bund utilizare a constructiel. ;

Cea mai bund utilizare a proprietdii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii care trebuie s& 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 proprietdtii evaluate ca fiind construltd poate fi continuarea utilizdrii existente,
renovarea sau reabilitarea, extindereo, odaptarea sau conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor
alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobifiare ca fiind construitd este cea actuald,
deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii evalvate.
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Utilizare Criterii CMBU
s Permisé Posibila Fezabila Maxim
legal fizic financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Do Da Da Nu
Concluzie CMBU: Comerciala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparajiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd cu proprietdile
sirmilare ce ou fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile
sunt prejucrate intr-un proces de comparare pentrv a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd
ar 1 vénautd, docd este oferitd pe piafd.

Am ales proprietd}ti imobiliare asemdnditoare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd din anunjurile
imobiliare si din baza de date a evoluatorului

Avénd In vedere situatia in core se aflié piota imobiliard s-au identificat anunfuri cu terenuri libere
situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobifului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea chirief

Se aplic urmd&toarele metode:

Metoda rezidvald reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piafd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de dezvoltare” a proprietdtii imobiliare
finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorului obfinandu-se astfel valoarea
reziduald a proprietdtii imobifiare in curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu
o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piajd pentru a estima valoarea de piafd a drepitului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adicd o dreptului de proprietate afectat de locativne.

Penirv determinarea chiriei pornim de la formula determindrii valorii de piaid si anume:

VNE

c
Estimarea ratel de capitalizare se face prin metoda extracfiel,

Pret = c = rata de capitalizare

Se considerd o perioadd de recuperare de 5 ani in cazul inchirierii,

Pentru determinarea vemitului anual utilizam formula;
Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detalifle sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.

4.4. Calificarea evalvatorilor

Ec. lulion-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuregsti Facultatea de Comery,
promotia 1999,

Masterat in ,Management financiar 5i in administratie publicd” al Universitéiii Danubius din Galafi

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile si proprietdfi imobiliare si membru titular al Asociafiei
Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr. 69889.

Certificat de asigurare profesionald Allianz [iriac Asigurdri SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea ,Evaluarea Proprietdtii
Imobiliare” si ,Evalvarea Intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Colitdtii” eliberot de Ministerul Educatie, Cercetdrii si Tineretului sf Ministerul
Munci; Farmifiei si Egalitdtil de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Munci
Familiel st Egalitdii de Sanse 2009,

4.5, Declaratia de conformitate (Certificarea valorif)
e dupd cunogtintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt adevdrate si corecte,

. analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeoazd doar pe informatiile prezentate in raport;
° evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evalvata;

valuare




e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluareo a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele profesionale si cu
contractul (instructiunile) cu clientul;

s evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

»  nimeni cu excepfia celor care semneazd raportul nu o furnizat asistenta profesionala pentru
elaborarea raportului.

5. concLuzi
5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valerii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

9600 lei echivalent a 1930 euro (959,82 lei/mp echivalent a 193,06 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 41

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd estimatd a proprietdfil
teren din Brdfla, Piata Traian nr. 10, jud. Brdila (10 mp), proprietatea Municipiufui 8réifa - DOMENIUL PUBLIC,
este de’

Valoarea estimatd a chiriei anuale este de: 7920 fef (192 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de: 160 lei (16 lei/mp).

9600 lei echivalent a 1930 euro (959,82 lei/mp echivalent a 193,06 euro/mp)

Suprafata este de 10 mp

*Valoarea de piajd nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdirii unel tranzacti, in condilile si la valorile specificate de fage siin functfe de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridfce in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pidtitoare sau nu de TVA)

Data: 23.07.2024

Expert Evaluator (S 1 auro .

Membru Titular AN.EV.AR. t“,M'\ID ON[EQ:‘%

ec. lulian-Cosmin Androniv 1] OSM g
1

e
\

\\.
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6. ANEXE

- 6 lpéﬁni.r_if,sfl" termeni ai evalvdrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evalvare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin uvtilizarea principiului economic conform
cdruia un cumpdréitor nu va pidti mai mult pentru un activ, decdt costul necesar obfinerii unuf activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activulul sublect, cu active
identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valori prin convertirea fluxurilor de numerar vitoare
intr-o singurd valoare a capitalului

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea i inchiriatd, la data evaludrij intre
un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt. cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietotea asupra acestuia i care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de
pe piatd.

Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorr

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile fegate de proprietatea imobiliard.

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

Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin proprietdfile sale economice.
Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarufui sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire, sau o parte a unei
clddiri sau ombele, definutd de proprietar pentru a obfine venituri din chirfi sau pentru cregterea valoriy
capitalului sau ambele, mai degrabd decat pentru: .

(a) utilizareo in producerea sau furnizarea de bunurf sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau

(b) vénzarea pe parcursul desfésurdrii normale o activitdyi

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaluérii fie care nu ar i fécute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piato, la data evaludrii

Proprietate generatodre de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard desemnatd pentru un anumit
tip de afacere, in care valoarea proprietdyii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a acestuia, de exemplu
copaci si minerale, elementele care au fost atagate terenului cum ar fi clddirife si constructile de pe
amplasament si toate elementele permanent atagate clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice §i elecirice
care asigurd funcfionarea unei ciddiri aflote atat in subsol, cdt §i deasupra solului

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

Valoare de investitie - valoarea vnui activ pentru un proprietar sau pentry ur proprietar potential,
pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare,

Valoare justd - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdr}i identificate,
offate in cunogtintd de couzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor pdrfi.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile porticulare ale vnui activ, care au voloare
numai pentru un cumpdrdtor special.

Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sav o datorie ar putea fi schimbai(d) la data
evaludrii intre un cumpdirdtor hotdrat si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing
adecvat §iin care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare decdt suma valorilor separate
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| 6.2. Calculele evaludrii

ANEXA NR. 6.2.1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 10,00 250 7400 455
Pret (oferta/vanzare) (Eur) 45000 200000 80,000
Pret (oferta/vanzare) (Eur,/mp) 180,0 1429 175,8
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -27.00 -21,43 -2637
Pret ajustat pentru negociere 153,00 121,43 149,45

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

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectier (Furo/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 121,43 149,45

Drepturile de properietate ole comparabilelor cu cele ale sublectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar i
acest caz nu se aplica corect,

Conditii de finantare La piafd La piatd La piatd La piatd

Valoarea corectier (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectief (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURQO) 153,00 121,43 149,45

Conditiile de finantare se refera la 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 pietef). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditif vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 153,00 121,43 149,45

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

Conditii de piata <3luni <3luni <3funi
Voloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp,) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURQ) 153,00 12143 14945

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. In acest caz nu sunt necesare corectii (corectii estimate cf. pietel imobiliare
lecale).

Localizare Centru Istoric inferioara inferioara inferioara
Valoarea corectier (%) 15% 15% 15%
Valoarea corectie/ (Euro/mp,) 22,95 18,21 2242
Pret corectat 175,95 139,64 171,87

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

Acces drum principal se‘:'::;r’;ar drum secundar drum secundar
Valoareo corectier (%) 10% 10% 10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 17,60 13,96 17.19
Pret corectat 193,55 153,61 189,05

In acest caz sunt necesare corectii generale de 10%. (corectii estimate cf. pietef imobifiare locale).

Destinatia (vtifizarea terenuluf) com rezd com rezd

Valoarea corectier (%) -5% 0% -5%
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Valoarea corectiel (EUR/mp,) -9,68 0,00 -9.45
Pret corectat 183,87 153,61 179,60

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

a,

Utilitati e!ecg‘:cimte, similare similare similare
gaz metan

Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectot 183,87 153,61 179,60

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

cf. pietel imobiliare locale)

Dimensivni 10,00 250 1400 455
Corectie procentuala 5% 15% 8%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 919 23,04 14,37
Pret corectat 193,06 176,65 193,97

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

Altele nu este cazul nu este cazul/ nu este cazuf nu este cazul
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 193,06 176,65 193,97
Nu sunt necesare corectli
Total corectie bruta 5942 5522 6343
total corectie bruta cea mai mica 33071% 3865% 3607%
Valoarea estimata rotund 193,06 EUR/mp

960 lei/mp
Curs euro 49716 lei
TOTAL (mp) 10,00 1930 € 9.600 lei
sursa: platforma argus.me https://my.argus.me/
Chiria
Perioada de recuperare 5 ani
Rata de randament 20%
Chiria anvala 386 EUR 1.920,0 lei
Chiria anvala/mp 38,6 EUR 192,0 lei
Chiria lunara 32 EUR 160,0 lei
Chiria lunara/mp 3,2 EUR 16,0 lei

Raport de evalvare
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|63 informati de piats

Acos

23.07.2024-2

220712024

Centru, Braila (BR) | teren intravilan de vanzare

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 si un proiect P+M rel
tel 7YY

teren 250 m? | d 12.5
Proprietar: +40 744 760 919

olurn | 216208 po praw | o

45.000 €

Centry, Brilla (BR) | teren intravilan de vanzare 200,000 €
Teren construibil 1400mp ultracentral Braila - oportunitate & =

Vand teren ultracentral Braila, locatie excelenta, liber de censtructi, coeficienti urbanistici favorabili.

Pretabil rezidential, comercial, hotel, policlinica. Pretul este negociabil. !

teren 1.400 m? H
Proprietar: +40 751 297 866 a
lajumale.co | B4 cile po plala | LT07r2024

Centru, Brilla (BR) | teren intravilan de vinzare 80.000 €

Casa - str, Stefan cel Mare

Vand casa in zona centrala {Braila, str. Stefan cel Mare nr.326), compusa din 2 corpuri de dadiri cu
anexe si toate utlitatile (electricitate, apa, canalizare, gaze). Suprafata totala intabulata este de 455 mp,
cu deschidere stradala de 11,5m. Pret: 0,000 Euro, neqociabil. Relatii la tel. 0722.77.57.92/
0755.64.06.02

teren 455 m?
Proprietar: +40 722 778 792, +40 755 640 602
L umal il g

seo | al2 plata | D3MG32023

I2OT ae avaruare
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e R s S
Wik ROMANIA
e JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
. PRIMAR

Piafa Independentei Nr. 1 Cod postal: 810210 Briila
Tel:+ 4.0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94

E-mail: pmb@pmbr.ro arhitectsef@pmbr.ro ywww.primariabr.ro
Nr, 09935 [ 15.0%. 4004

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

Avand in vedere prevederile Contractului de servicii nr 37197/05.04.2024, incheiat intre
Municipiul Braila si ANDRONIU CONSULTING S.R.L., prin prezenta emitem nota de comandi cu nr.
3, prin care va solicitdim intocmirea raportului de evaluare, privind: stabilirea valorii in vederea
fnchirierii prin incredintare directd a terennlui in suprafufi de 10, 00mp, sitnat in Municipiul Braila,
Piata Traian ar. 10, ce apartine demeniului public al Municipiniui Briila, pentru constructii tip teras
(lei/mp/Aund/ an), inglobat Tntr-un singur pret.

Mentiondm ca, in conformitate cu prevederile pet. 7.5 din contractul sus mentionat avefi obligatia de
a exccuta serviciile de evaluare in termen de 10 zile Jucratoare de la data primirii comenzii. in caz contrar,
vor [i aplicabile prevederile pet. 7.9 din contract.
Anexim prezentei note de comandé cu nr. 3, urmétoarcle documentele:
< H.C.L.M. Briila nr. 359/21.06.2024;
% Plan de situatie amplasament Piaja Traian nr. 10;
<+ Plan de incadrare In zond.

Insp. Caraman Aflla’ 2ex,
[

79/:':‘:.' gina
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARIEZSZ NR. 359
dimnm S1.06.20=24

Privind: Completarea anexei nr. 2 la H.C.L.M. nr. 429/21.12.2015 - Lista
terenurilor apartinand domeniului public al Municipiului Brila in
vederea amplasarii unor terase a céror activitate se va desfasura in
fata spatiilor comerciale autorizate.

CONSILIULLOCATL. MUNICIFEAL BRATL S

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun
de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei Juridic Contencios
Administrajie Publicd Locala, precum si avizul comisiei de specialitate nr, 2
din cadrul C.L.M. Braila;

n conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e} din Legea
nr. 273/20086, privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si
ale H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020;

in baza art. 129 alin, (1) si alin. (2) lit. c) din O.U.G. nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (1) s (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1)
lit. @) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificirile Si
completérile ulterioare;

HOTARASTIE:

Art.1 Se aprobd completarea anexei nr. 2 la H.C.L.M.
nr.429/21.12.2015 - Lista terenurilor apartindnd domeniului public al
Municipiului Bréila Tn vederea amplasarii unor terase a caror activitate se va

desfasura in fata spatiilor comerciale autorizate, cu amplasamentul:
mentionat n anexd, parte integranté din prezenta hotdrare.

Art.2 Celelalte prevederi ale H.C.L.M. Braila nr. 429/21.12.2015 raman
neschimbate.
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Art.3 Prezenta hotardre va fi dusd [a indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Arhitect S$ef si Direcfia Juridic Contencios
Administratie Publicd Locald, iar Secretarul General al Municipiului Bréila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
PETRICA — COSTE PA
CONTRASEMNNEAZA
SECRETAR/ NERAL,

ION DRAGAN

£
7]

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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Anexa

La H.C.L.M. nr. 359 [.21.06 .4oY

Completarea Anexei 2 la HL.C.L.M. NR.429/21.12.2015 si anume
slista  terenurilor ce apartine domeniului public al Municipiului
Briila, a civor activitate se va desfisura in fafa spatiilor comerciale
autorizate” cu amplasamentul anexat prezentului raport de specialitate.

Nr. Teren situat in Municipiul ’ Suprafata teren
L crt. Briila (mp)
L 1 |Piata Traian nr. 10 ’ 10,00 7

/

g 5
PRESEDINTE DE {\’-..11';".";",-;

—— ———— = 22fFPaginad
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15

PLAN DE SITUATIE

Scaro 1:100

| Amplasare: Mun. Brailo, Sir. Pialo Troian,
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Scara 1:1000

Amplasare: Mun. Braile, Sir. Piata Traian, nr.10
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ANEXA NR. 2
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU|

Scara 1:200
Nr.cadastral Supr. masurata (mp) Adresa imobilului
23 CAL. CALARASILOR cc STRANA ASLAN, FN, MUN, ERAILA, Jup, BRAILA
Carte Funciara Nr. Unitatea Administrotiv Teritoriala (UAT)
R _J BRAILA
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Teren In suprafata deli2 Mp

pentru core se doreste| IF-hirlerea Teren in suprafota de-il-mp

pentru care se doreste  Inchirlerea

J
|

A. Date referitoare Iq teren

Nr. Categoria de Suprafata .
parcela folosinta mp) Mentiuni
1 Ce 11
2 Cc 12 Teren adiacent imob. cu nr.cad:80773
TOTAL 23

B. Date referitoare la constructii

Cod Dastinatie Suprafata construlta Mentiuni
la sol (mp)
TOTAL
e T - mgﬁﬁ diNfotal masurato = 23 mp
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ANEXA MR, 1
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INTRACT 57197/0504.2074
DCOMANDA 7/257509/11.10.2024

Solicitant: MUNICIRIUL BRAILA

* Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA
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ANDRONIU CONSULTA NT/-;\‘ Braila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila

email: office@acos.ro

CONSULTING SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
prezentul raport sunt reafe si corecte De asemeneaq, certifican ca analizele, opiniile si concluzile din prezentul
roport sunt limitate numai la jpotezele si conditifle limitotive specifice si sunt analizele opiniife si concluziile
personale, fiind nepdrtinftoare din punct de vedere profesiono,

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul acestui raport
de evalvare si nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord aranjament sau infelegere care sa-i confere acestuia
sav unej persoane afiliate sou implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoona afiliota sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiel

Analizele si opinjile noastre au fost bazote si dezvoltate conform cerintelor din stondardefe si melodologia de
lueru recomandate de coitre ANEVAR (Asociatio Nationala a E valuatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost Inspectata de cdtre personaiul Expert Evaluator Androniu lutian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR,
Lo data elabordrii ocestui raport de evoluare, evaluatorul care semneczd mai jos este membru ANE VAR a

indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionalo continua al ANEVAR si are competenta necesarg
Intocmirii acestui raport,
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1. SINTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZY

Prezentul raport estimeozd valoarea de Ppiatd si a chiriei pentru terenului din Brdila, str. Ano Asfan
(12,00 mp) si Calea Caldragifor (11,00 mp), jud, Brdila, aflate in proprietotea MUNICIPIUL LY BRAILA -
DOMENIUL PUBLIC,

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIUL Ul BRATLA - DOMENIUL PUBLIC,

Data evoludrii 04-08-2024
Curs valutar de refering BNR o date evaludrii 49747 LEY/ EURO.

Valoarea de piajé raportatd (abordarea prin piafd):

Valoarea estimatd o chiriei anuvole este de; 4420 lei (192,17 lei/mp).

Valoarea estimatd a chirief lunare este de: 368,33 lei (16,01 lei/mp).

22100 lei echivalent a 4440 evro (960,42 lej/mp echivalent a 193,06 evro/mp)

Suprafafa este de 23 mp

Voloarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
Sau nu in momentuf realizérii unes tranzacti in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persaaneior juridice in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA ).

Expert Evaluator
Membru Titulor AN.EVAR
ec. lulian-Cosmin Androniy

Raport de evaluare 4fPaging
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2. CONSIDERATI GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, str. Ana Asfan (12,00 mp) s/ Calea Cdldrasilor (11,00
mp), jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC.

Scopul evaludrii este evoluarea proprietdfii imobifiare mentionate mai sus si estimarea valorii
adecvate si a cuantumului chirlel, in vederea inchirierii

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitats este, in cazul de fatd, este inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIUL UI BRAILA - DOMENIUL PUBLIC

2.2. Prezentarea echipei de evaluare

Raportul de evalvare a fost intocmit de Androniv € osmin, expert evaluator de intreprinderi proprietati
imobifiare si bunuri mobile, membru titular af Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia -
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 evaluotor
(data evaludrii) este 04-08-2024.

Data elabordrii raportului este 08112024

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspecfia proprietdtil s-a fécut in dato de 04-08-2024

2.6. Ipoteze si conditif limitative

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

FPrincipalele jpoteze silimite de care s-o finut seama in elaborarea prezentului raport sunt urmdtoarele:

lpoteze:

Nu se asurnd nici o responsabilitate privind descrierea situa tiel juridice sou a consideratiilor privind titlu/
de proprietate. Se presupune ¢ tithil de proprietate este valabil si proprietatea poate fi véndutd;

FProprietateo este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcing’

Se presupune o stdpdnire responsabili i 0 administrare competentd o proprietdi;

Informatiite furnizate sunt considerate autentice, dor nu se dé nici o garantile asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte, Planurile s/ materialul grafic din acest raport
sunt incluse numai peniru a ajuta cititorul sé-si facd o imagine referitoare la proprietate:

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

Se presupune cd proprietotea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale s/
republicane privind mediul inconjurdtor:

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si afte documente solicitate de
outoritdlile legale si administrative locale sau nationale sau de céire organizatii sou institutii private, av fost sou
pot fi obfinute sau refnnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se bozeazd estimdrile valorii din cadrul
raportului:

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

Evaluatorul nu are cunostin 14 de existenta unor materiale periculoase pe sau in proprietate, materiale
care pot ofecta valoarea proprietdti Evaluotoru! nu ore colitatea si nici calificarea sé detecteze oceste
substante. Valoarea estimatd se bazeozd pe [poteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoorea
proprietdlii Nu se asumd nici o responsobilitate pPeNtru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd
necesard pentru descoperirea flor:

Condiitii limitative:

Orice proportie din valoarea estimaid in acest raport, intre teren si constructie, este aplicabilé numai
penlru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren si pentru constructii nu pot fi 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 parfiale va anula aceastd evalvare;

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

Potrivit scopului acestei evaludr, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde consultantd ulterioard sau sc
depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceosta a fost convenitd, scris i in prealabil:

Continutul acestul raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea evaluatorului
sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii
de informare fdrd aprobareq scrisd si prealabild o evalvatoruvlui

Previziunile sau estimdrile de exploatare con finute in acest raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
piefei pe factorii anticipali ai ofertel si cererii pe termen scurt $/ o economie stabild in continuare. Prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in functie de conditille viitoare,

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evalvarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele beneficiorului in
concordania cu prevederile legale, reprezintd o estimore a valorii de plafa, asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2022,

5
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Deoarece scopul evaluérii este evolvarea proprietdfii imobiliare mentionate mai sus s/ estimarea
valorii adecvate si a cuantumului chirie], in vederea nchirieri; tipul de valoare estimatd in prezentul raport este
valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezints suma estimatd pentru care un activ sou o datorie ar putea fi schimbat(d)
lo data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzdtor hotérdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat s/ in care pdriile au actionat fiecare in cunostintd de couzd, prudent si fard constrangere.

Definifie conform IVS - Cadrul general

2.8. Declararea conformii tatif cu SEV

In elaborarea prezentului roport de evaluare ou fost luate in considerare Standordele de evaluare
ANEVAR - SEV 2022, astfel
SEV 100 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Fvaluarea bunurifor imobite
2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-ou utilizat:
o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in dormeniul evaludrii bunurilor;
o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdéniei nr. 986/12.12. 2017-privind
adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;
o documentele ce atesto dreptul de proprietate asupra proprietdtiiimobifiore evaluote care au fost
puse la dispozitia evaluatoruiuvi de cétre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o Standorde Internationale de Evaluare $i Standarde ANEVAR 2022, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (VS - Cadru general)
SEV 101 - Termenii de referinté oi evaludrii (Vs 101)
SEV 102 - Implementare (VS 102)
SEV 103 - Raportare (VS 103, )
SEV 230 - Drepturf asupro proprietdtii imobiliare (1VS 23 Q)
SEV 232 - Evaluareo proprietdtii imobifiare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1IVS 233)
SEV 300 - Eveludri pentru rgportarea financiord (1VS 300)
o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din;
»  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
»  .Evoluarea proprietdtii imobiliare” Edliffe o dova canadiond, Canaada, 2002, traducere
din limba englezd;
* . Evoluorea masinilor si echipamentelor” American Society of Appraisers:
> Observatii si constatéri ale expertului evaluator privind starea proprietdfii supuse
evaludriy;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similore cu cea evaluatd, o parte
dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
2.10.Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel arept real care permite titularului séu de a stédpdni bunul de a-/ folos;
de a-i culege foloasele materiale sl de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuy cu respectarea dispozitiilor
legale.

VVVVYVYVY

YVVVYVVYYVY

Conform declaratiei proprietarilor dreptul de proprietate asupra imobiiului mentionat mai sus, este
indiviz si apartine Municipivivi Bréila - DOMENIUL PUBLI/C.

Aceste informatii au fost considerate credibile sl corecte, evaluatorul neverificénd autenticitatea
actelor juridice puse fa dispozifie de proprietar.

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

. Posesig - de a stépdnii
*  Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
. Dispozitia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar. nu existd nici una dintre cele tref limitdri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
° Legale,
. Judiciare,
. Conventionale,

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv proprietatea deplind, adicd
negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusd numai limitérilor core corespund celor patru
atribufii fundarmentale ale stotului respectiv obligafiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriotd, de a respecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral af statulug).

Pentrv stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul raportulul de evaluare,
expertului evaluator i-au fost puse /a aispozifie de céire proprietar copii dupd:

»  Comanda nr. 257509,/11.10.2024

Expertul evaluator nu a avut lo dispozifia alte documentele care s& ateste dreptul de proprietate
asupra proprietdfii imobiliare supusé evaludrii

Evaluatorul declard cd nu j-au fost puse la dispozitie documente in original pentrv proprietateg
evaluatd,

Raport de evoluore 6fPaging
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Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o responsabilitate privind
descrierea Situatiel juridice sau a veridicitati actefor de proprietate.

Se presupune cd octele de proprietate sunt valabile.

2.11.Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cétre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator i pentru clientul declarat si rici o
respensabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evalvator fatd de o terid persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi bublicat integral sou partial §i nici inclus intr-un document destinat
puUblicitdtii f6ré acordul scris s1 prealabil ol expertulu] cu specificarea formei s/ contextulul In care acesta vo
apare.

FPublicarea oricdrei referinte sav valori incluse in acest raport de evaluare sau o numelus s/ afflierii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd férd aprobarea scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR
31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul report este valearea de piota asa cum o fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mésura in care au fost puse lo dispozitie de solicitant;
stabifirea limitelor $ijpotezefor care au stat la bazo elabordrii raportului
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul roport:
deducerea si estimarea condifiifor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se find
seoma la derulareo tranzoctie)
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere of
evaludrii
»  aplicarea metodei de evalvare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu stondardele, recomonddrile s/ metodologio de fucru

adoptate de cdtre ANEVAR,

YV VYV

v

32 Identificarea imobilutui

Imobilul se afls Braila, str. Ana Aslan (1200 mp) si Caleo G dldragitor (11,00 mp), jud. Bréila, proprietatea
Municipiulu Bréita - DOMENILL PUBLIC

Zona este centrold - Centrul Istoric.

Teren cu suprafata de 10 mp.

Inspectia s-a fécut in data de 04-08-2024.

Localizare:
o PO e A et oh doat T SR
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Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare este centrols a orasului Bréila.,
Artere importante de circulafie in apropriere:
»  Auto - Colea Cdlgrasior
> Calitatea refelelor de transport: asfalt.
Caractervl edilitar ol zonei
»  Imobile rezidentiole.
»>  nzond se ofis
o Aefea de 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 Unitdyi de invdtamant (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cusedii de bénci
Utititayi edilitare

»  Retea urband de energie electricd
*  Rejea urband de gpd
»  Refea urband de canalizare
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»  Retea urband de telefonie, cabliy sfinternet
Ambient civilizat,

Concluzie:
Zona de referinfa centrald omplasare bund. Dotdri si refele edjiitare bune. Poluare redusd. Ambient
civilizat,

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafota de 2300mp.

Pe teren nu existd constructii definitive,

Are formd poligonals, are occes din str. Ana Aslan s Calea Cdldrasilor.
Terenu! nu este imprejmuit,

Utilitdpi: are acces indirect lo curent electric, apd-canalizare si gaz metan.
Vecindtdtite sunt proprietdti comerciole S/ rezidentiole

3.5, Descrierea constructier

Nu existd constructii

3.6. Studjul pietei

Definirea piefel si subpietei:

Standardul Internationol de Evaluare GN 1 - «F voluarea proprietdtii imobiliares menfioneazd cd: o
piotd imobiliaré poate fi definité co interactiunea dintre persoane fizice sou entitdyi care schimbd drepturi de
Proprietate pe alte active, de obicei bani Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentiaiul de a genera venlt, caracteristicile locatarilor tipici atitudinie s/ motivatiile investitorilor tipici
SQu prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unes diversitdti de influente sociale economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pletele de bunuri, de valori mobiliare sau de rmdrfuri, pietefe
imobiliare incé sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt
o ofertd relativ neelastics si o localizare fixd o proprietéfii imobiliare. Ca urmare oferta de proprietdti imobiliore
nu se adapteazd rapid ca rdspuns fo modificérile cererii de pe piofd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piota imobifiora nu se autoregleazd, find influentatd de multe orf
de reglementdrile guvernomentole st locale. Informatiile despre tranzactii similore nu sunt disponibile imediat,
existand decolaj intre cerere si ofertd, echillbrul atingdndu-se greu §i find de scurté durotd, in functie de factori
ca: amplosarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, motivatile si vérsta barticipantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum;,

¢ Piata imobiliard rezidentiaid:
¢ Piato imobiliorg comerciald;
¢ Piota imobiliord industriold:
*  Piata imobiliard agricold:
Fiata imobiliard specials.
Avand In vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considero cd in prezent piata

<+

bentru proprietdtile disponibile.
Pentru analizo pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pretel pe doud niveluri
s din punct de vedere al pletel largi, de ansambiu,
. din punct de vedere a/ piefel in care concureazd proprietatea evaluaitd

Analiza de piajd aplicatd unef proprietdti specifice are o importantd deosebitd in procesul de evaluare
s/ nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sou cu alte studii similare.

In cozul evaludri proprietdtii ce foce obiectul raportului analiza de plafd aratd modul in care
interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdii

Prin investigarea vénzdrilor. ofertelor, cotafiilor si comportamentulvi participantilor de pe piafd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piafd privind tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piajd oferd si baza pentru determinarea celei moj bune utilizdri a proprietdtii evaluate,
Evaluatorul trebuie sd identifice relafia dintre cerere si oferta concurentiold de pe piata proprietdfii evaluate.
Aceastd relatie indicd grodul de echilibru sau dezechilibru care coracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piaté a unei proprietdti este in mare mdsurd determinaid de pozifia sa competitivd pe
piaté. De aceea, in sensul cel moji larg, analiza de piaté oferd informatiife esentiole necesare pentru aplicarea
celor trei aborddri de evaluare,

Aspecte economice

Cresterea va continua, desi intr-un ritm mai lent decat in 2022 din cauza inflatiei persistente, a
conditiiior de finantare stricte si o cregterii scdzute a parteneriior comerciol; Se preconizeazd cd inflotia de bozd
va atinge un varf in 2023, jor inflatia generald va rdmdne peste finta de inflatie pe orizontul de prognozd. Se
estimeazd cd somajul va scddea doar marginal, menfindnd piata muncii relativ strénsd si cresterile salariale

ridicate. Deficitul public general va scédea la 44% in 2024, din covza cregterli puternice a venfturilor, agjutatd de
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Indicators 2022 2023 2024
GDP growth (%, yay) 4,7 3,2 3,5
-inﬂ;'xt onl;'.%, \;cy.] - - - 12,.0 9.7 1,6
lJnr:r‘.‘.plt‘wlr*ncntr('V-chJ R - - 5,6 N 5,4 511
("-Zc;nt:ralv qc'.\vnrrr'.n;cr;: r::;l::r;cc: 7{ "/n nf(-.lJP} -6,2 =7 ---Jl,-@
.(i.'ulbls p.lblf; L:L{"o 'Jr-GDb) . . . - -17,37 - '1.5,6 16,1
Currc.n:cccoun'bal:rcc (% or GDVI;,\ - . l B —B;fsl . - -7,‘6 a 7-7,4

angajare ou rdmas fo un nivel relativ ridicat.

In viitor, inflatia ridicatd, conditiile de finantare stricte si cresterea mai reclusd a partenerilor comerciali
sunt toate preqdtite sd incetineasecd cresterea reald, In ciuda acestor vénturi in contra, cresterea consumului
privat este de asteptat s rémand POZItVG pe fondul salarilor st pensiilor mai mari precum si al prelungirii
plafonulul pretului energiel pand i 2025, Schemele de sprifin guvernamentale si o plafd a muncii rezistents vor
susfine. de asemeneg, activitatea economicd,

Folitica monetard urmeasza sé ramand strictd, cu rata de politicd monetard la 7%, afecténd fluxul de
credit cdtre economie i in vestitii. Cu toate acestea, in vestifile planificate In cadrul Planulvi de redresare si
rezilientd (RRP) si intrérile de alte fonduri UE sunt stabilite s6 compenseze mai mult decdt impactul condifiiior
stricte de crediitare. Se preconizeasd o investitile vor sprijin puternic cregterea reald in 2023 5i 2024,

Se estimeazd cd exporturife nete nu vor contribui lo cresterea PIB-ului In ciudo scdiderii preturilor la
energle si a imbundtdtiri termenilor de schimb, cererea interné puternicd va menfine balanta comerciald
negativd. Deficitul de cont curent este de asteptat s¢ se menjing in jur de [8%] din FIB pe orizontul ae prognozd,
prezentand riscuri externe de sustenobilitate pe termen mediv,

In ansambly, se estimeazd cd PIS-ul real vo creste cu 3.2% in 2023 5i cu 35% in 2024, Riscurile Ia adreso
pregnozel sunt inclinate spre scddare, deoarece intdrzierile in implementarea PRR ar putea reduce investitile.

somajul lipicios si presiunile salariale

In ciuda cresterii solide a PIB-ufuj perspectivele de ocupare o fortei de muncé rémdén modeste
deoarece o populatie imbdtrénitd s/ migrafia in masd reprezintd un obstacol serios peniru crearea de locuri de
muncd. Cu toate acesteaq, integrarea pe piata muncii a persoanelor care fug de razboiul din Ucraina §i vizele
pentru lucrdtorii din afora UE ar putea actiona ca factori de atenvare Rata somajului este de asteptat sd scadd
Usor, pand la 54% in 2025 si 51% in 2024 Cregterile saloriale au fost puternice, in special in sectorul privat. dar

Inflatia de bazé s& rémand ridicats

Inflatia totaly a IAPC a atins un vérf in nolembrie si apof a scdzut fa 12.2% in martie, datoritd prefuritor
mai scdzute la energie. Datorité schemel de plafonare a pretulu energiel nu se asteaptd aproope nicio
madificare in aceastd componentd, determinatd in mare paite de miscdrile prefuritor la combustibil sl la
distributio energiei Cu toate acestea, inflofio de bozé a continuat s¢ creascd pe fondul cresterilor in produsele
alimentare procesate si serviciiie, Se estimeozd ci va rdmdne peste inflatia generald in acest an, dupd ce a atins
vn varfin primul trimestru, fn general inflafia medie 1APC va sciidea la 9.7% i 2023 si lo 4.6% in 2024 dar riscurile
sunt inclinate in sus, decarece bresiunile de cregtere a solariilor sunt mavi,

Se estimeazd cd deficitul public va scédea

Se estimeazd o deficitul guvernamental al Romadniei va scddea lo 4,75 din PIB in 2025, de la 62% in
2022 Cresterea robusté a PIB-ulu nominal si impozitele puternice legate de energie vor spori veniturile
guvernamentale in 2023, Se estimeazd & cheltvielile curente vor cregte mai putin decdt PIB-ul nominal, condus

modificarea codului fiscal schemo de compensare pentru a face fafd cresterii brefurilor la energie si o legisiatie
anuntatd in mod credibil pentru imitarea cheftuieliior guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
prognozd, Costul bugetar net of mésurilor de sprijin energetic este profectat in previziunile de primdvars a
Cormisiei pentru 2023 la 0,3% diin PIB in 2023, comparativcu C4% in 2022

Deficitul este prognozat sé scadd Ja aproximativ 4,4% din PIB in 2024, pe mdsurd ce cheltuielile curente
scad ca pondere din PIB ca urmare a intrerugerii unor mésuri implementate jn 2022/2023 in valoare de circa
0.3 puncte procentuale. PIB-ulyi S prin efectul stabilizatorilor automayi deocarece se asteaptd ca crestereq
economicd nominald sd fie in continuare substantiald. Se estimeasd oo cresterea chelluielilor de capital va
incetini din cavza efectului de bazd creat ds contitateq reziduald mare din ciclul bugetar al UF 2014-2020,
preconizald in 2023, In prezent Comisia presupune o eliminare completd a mdsurilor de sprijin energetic in 2024

Se estimeazd ¢ datoria publicd va sciidea la 456% din PIB in 2023, datoritd reducerii deficitului st
afustdrii stoc-flux, inainte de a creste la 46,7% in 2024, Riscurile la adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre

."ﬂ /
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scddere. Cresterea mai scéizutds o PIB, viitorul cicly ele ctoral, posibile presiuni in crestere asupra salariilor 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 mai mari

Sursa: https.//economy-finance.ec. europa.eu/economic-surveillonce-eu-
economies/romania/economic- forecast-romania_en

Piata imobiliard din Romania

Piata imobiliaré din Roménia a avut un an foorte bun in 2022, toate segmentele s-ou descurcat bine
intr-un context caracterizat de incertitudinile cauvzate de inflatia ridicatd si costurile de finan fare si de asemenea,
de invazia rusd e Ucrainei Volumul in vestifilor in active imobiliare din Romdnia a ating 1.278 milioane de euro, un
nivel istoric, corespunzénd unei cresteri de 40% fatd de anul trecut. Cel mai activ segment a fost cel Office (62%
cota de piata din volumul total franzactionat), urmat de Retail (25%, ), Industrial (5%,) si Hospitality (4%). Mai mult
investitorii romaéni au fost foarte activi avand o cotd de piatd de 48% in volumul total, fiind totodatd implicati in
cea mai mare tranzactie a anului ceea ce g presupus achizifionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aproape 400 de mifioone de euro.

Lichiditatea pietei réméne relati v puternicd, iar 2023 poate inregistra s/ 0 serie de tranzactiide re ferintd,
deoarece presiunea asupro costurilor de finantare ar trebui sd scadd in S2, cénd ratele dobdnzilor s/ inflatia sunt
de asteptat sd fie pe o tendintd descendentd. Desi Roménia réméne o piatd mai micd decdt Polonia, ea o redus
semnificativ diferenfa dintre volumele totale de investifii in comparatie cu Republica Cehd in 2022, depdsind
totodatd si Ungario pentru prima dats.

Scdderea inflatie s/ crestere economicd stobild

Rata inflafier a fost pe o tendintd descendentd in T2 atingdnd un nivel anual de 10.7% o starsitul
semestrului | 2023 in Roménia 1 este se agteaptd sd fie cu o singurd cifrd Incepdnd cuv Q3 Rata de politics
monetarg nu a fost majorotd de Banco Nafionold a Romdniei din lanuarie, rémdéndénd la 7.00%, cu posibile
schimbdri in scédere la sfarsitul anuiui Cresterea economicd T7 s T2 ore a fost solidd (368% si respectiv, 3%),
economia locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd foarte dificild
context caoracterizat de presiuni inflationiste si de asemenea, de numeroase probleme geopolitice. O crestere
consistentd a PIB-ului de 26% este, de asemenea prognozat pentru 2024, un an cu 4 tururi de scrutin in Roménia.

Activitate tranzactionald scdzutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de doar 187 de mifioane de euro a fost inregistrat in Roménio in S7
2023, ceea ce corespunde unei scdderi de 43 %, comparativ cu 512022 Cresterea costurilor de finantore a fdcut
Investitorii mai selectivi si @ Intérziat mai multe tranzactil in derulore,

Cel mai activ segment in 512023 a fost ce/ Industrial (37% cotd de pia 1d din volumul total tranzactionot),
urmat de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) si Hospitality (10%). Cele mai mari iranzactii au fost legate de
vanzarea sileaseback-ul FML ogistic din portofoliul séu romadnesc (98000 mp GLA) céitre CTP pentru aproximaotiv
60 de milioane de euro. In ceeo ce priveste birourile, Vincit Union o achizitionat One Office Herdstréu pentry 27
de milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximativ 15 milioone de euro,

Randamentele continud sé se miste in sus in primul semestru

Randameniele prime ou continuat 56 se deplaseze in sus pe toate segmentele, foarte in conformitate
cu tendinta inregistratd in intreaga ECE regiune, deocarece birourile si comertul cu oménuntul au inregistrat
fiecare o crestere de 25 bp, cu o cregtere mail micd cu 10 bp pentru activele industriale §i, respectiv, logistice.

Chiar dacd ratele ridicate ole dobénzilor continud sd exercite o presiune semnificative asupra
randamentelor de iesire, Roménia rémdne o piatd atractivd, decarece réspandirea intre referintele locale si
celelalte fdri din ECE, cum or fi Cehia, Polonia sau Ungoria este relativ ridicat pe toate segmentele de piatd (in
general in intervalul 100 - 200 de puncte de bazd).

INVESTMENT SALES VOLUME INVESTMENT SALES VOLUME BY SECTOR

L Sursa; Cushman & Wakefield Echinox

Piata specificd. Analiza cerers, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan,

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone centrald de tip comercial-rezidential zona este

populatd avdnd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor octuale ale plefei imobiliare),
- caracteristic cerere. redusa, din cavza ljpsei de fichiditati a potentialilor cumpditdtor] motivata de

politica monetard si administrativé a bdncii centrale, politica de risc a bdncilor s/ atingerea unei

convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

0/Pagind
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- caracteristici oferta: mai mare - in comparafie cu dimensiunife cererii

- echilibrv cerere - oferta : Pe plata proprietdtilor similare celel evajuate find influentatd oe
Copacitatea actuala dar si vitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum
Indelungat, deci functie de evolufia vanzdrilor, ko momentul octual consider starea piefel imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatilG ce poate fi depdsita prin factorii care ar puiea influenta in mod direct
stimularea creditdrii

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare este cuprins intre 100 -
200 euro/mp in functie de zond, suprafatd si occesul la uilita).

- cotafii chiria anuold pentru spotii comerciole este cuprinsg intre 5-15 evro/mp.
Plata imobiliord este putin active
Oferta este mai mare decét cererea, Piatd a cumpd&rétorului,

4. ANALIZA DATELOR S CONCLUZI!
4.1. Cea mai bund utilizare

In Concepte fundamentole ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP), cea mai bund
utilizare este definitd ca fiind: ~Cea mai probobild utilizare a proprietdtii care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar $/ care conduce la cea mai mare valoare o proprietdtii evoluate.”

Utilizarea diin care rezultd valoorea ceo maimare, in corelare cu celelalte utilizér] este consideratd cea
mai bund uvtilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integronts a estimdrilor valorii de

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternative de utilizare a proprietdtii selectate din
diferite variante posibile care va constitvi baza de pornire si va genera lpotezele de lucru necesare aplicérit
metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzualin una din urmétoarele situatii:
»  cea mai bund utilizare a terenuiui liber;
¥ ceo mai bund utilizare a terenului construit
Cea mai bund uvtilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sé indeplineascs urmdtoarele criterii:
»>  permisd legal
> posibild fizic:
> justificatd adecvat:
»  fezabild financior:
> maxim profitabild,

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare o terenulvi sau amplasementului co fiind fiber poate fi viilizarea prezentd,
constructia, subimpdrtirea sau unirea cu alté proprietate. Cea moi buna utilizore o terenulvi liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor,

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat co in vestifie. Utilizarea potentials s nu utilizarea existenid
determind de obicei bretul care va fi plétit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezabild din punct
de vedere economic,

Analiza planurilor zonale, a vecingtdtilor, conduce lo concluzia cG posibilitatea utilizérii terenului in
alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractivd.

Utilizare Criterii CMBU
andlizats Permisa Po.sil_oilé lfezab_ilé Mc_:xim_
legal fizic financiar profitabild

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 constructie,

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizéniy care trebuie s& fie
realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente s a celor ideale descrise in concluzia onalizei
asupra celel mai bune utilizdri o terenuivi co fiind fiber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poote fi continuarea utilizdrii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd ulilizare, ori o combinatio a acestor
alternative,

Se constatd cd cea mai bund utilizare o proprietdtiiimobifiare ca fiind construitd este cea actvald,
deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.,
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Utilizare : Criterii CMBU :
andlizate Permisd Po:.stI.)ilﬁ I-Tezcb-ild Mcllxnm'
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 comparatiilor directe,

In metoda comparatiel directe, proprietatec imobiliard evaluatd este comparats cu proprietdtile
similare ce au fost vdndute recent Sau a cdror cifre de ofertd sunt cunoscute, Dotele proprietdfilor comparabile
sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentruv a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluats
ar fi vandutd, docd este oferits pe pigtd.

Am ales proprietdti imobifiare asemdndioare a cdror cifrd de ofertd este cunoscutd din anunurife
imobiliare §i din bazo de date a evaluatorulu

Avénd in vedere situatio in care se afld plata imobifiord s-au identificat anunfuri cu terenuri fibere
slituate in zone rurale similore ofe Judetului Bréila,

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3. Estimarea chiriei

Se aplicd urmétoarele metode:

Metoda rezidvald, reprezenténd un hibrid Inire abordarea prin piatd, abordarea prin venit St
abordarea prin cost Aceosts metodd se bazeazd pe ,valoarea totold de dezvoltare” a proprietatii imobiliare
finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorului obfindndu-se astfel valoarea
rezidvald o proprietafii imobifiare in curs de construire.

Metoda capitalizérii rentes funciare reprezinté o metods prin care renta funciard este capitalizatd cu
o ratd de copitalizare adecvatd extrasd de pe plald pentru o estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat adics a dreptulul de proprietate afectat de locatiune.

Pentru determinarea chiriei pornim de lo formuia determindrii velorii de piatd si anume:

VNE

(&
Estimareo ratei de capitalizare se face prin metodo extractiei

Pret =

< = rala de capitalizare

Se considerd o perioadd de recuperare de 5 ani in cazul inchirierii

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

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniv

Licentiat in economie, absolvent ol Academiei de Studii Fconomice Bucurest] Facultatea de Comert,
promalia 1999

Masterat in ,Management financiar siin administratie publice” al Universitdtii Danubivs din Galafi;

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile si proprietd}i imobiliare si membru titular ol Asociafiei
Nafionale a Evaluatoritor din Roménia cu legitimatia si stampita nr. 6989

Certificat de asigurare profesionald Alliansz Tiriac Asigurdri S.A..

Absolvent of Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea ~Evaluarea Proprietdti
Imobiiare” si ,Evaluarea ntreprinderi”

Certificat de  Auditor in Domeniul C aliéi eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri si Tineretului i Ministeru/
Munci; Familiei si Egaliteitii de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Prolect” efiberat de Ministerul Fducatie, Cercetdrii st Tineretulul si Ministerul Muncij
Familiel si Egalitsfii de Sonse 2009

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valori)

. aupd cunostinfele evaluotorului informatiile prezentate In raport sunt adevdrate si corecte;

. analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile prezentate in raport;
. evalvatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evalvata,
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. tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

D evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu stondardele profesionale si cu
contraciul (instructiunile) cu clientul:

o evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

. nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta profesionaia pentru
elaborarea raportului

5. CconNcLuzi
5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

22100 lei echivalent a 4440 euro (960,42 lei/mp echivalent a 193,06 euvro/mp)

N se aplicd altd metods conform GEV 630 ort 41

Ca rezultat al investigatiior sl analizelor mele, in opinia mea, valoareo de piatd estimatd a proprietdtii
teren din Brdila, str. Ana Aslon (12,00 mp) s/ Colea G dldrasilor (11,00 mp), jud. Brdila, proprietatea
Municipivlvi Bréila - DOMENIUL PUBL IC, este de:

Valoarea estimatd o chiriei anvale este de: 4420 lei (192,17 lei/mp).

Valoarea estimatd a chiriei lunare este de: 368,33 Jei (16,01 lei/mp).

22100 leji echivalent a 4440 euro (960,42 lei/mp echivalent o 193,06 evro/mp)

Suprafota este de 23 mp

Data: 08.11,2024

Expert Evaluator

Membru Titular AN.EV.AR.
ec. lufian-Cosmin Androniu
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