ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR. 7771

din 19.12Z. 2024

Privind: Modificarea valorii de inventar pentru bunul de uz public local
"str. Casin’, inscris in Inventarul Domeniului Public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile
si completarile ulterioare, la Capitolul A, pozitia nr. 679, conform
raportului de evaluare nr. 2411082/08.11.2024.

CONSIITJIJAUL ILOCAIL MUNICIFPAL BRAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si adresa
societatii Androniu Consulting S.R.L. nr. 2411262/26.11.2024, inregistrata la
Primaria Municipiului Braila sub nr. 284929/26.11.2024;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef 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. 8 alin. (1) lit. ¢) si art. 22 din O.G.
nr. 43/28,08,1997, art. 554 alin. (1) Cod civil, art. 20 alin. (1) lit.e) din Legea
nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.G. nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru
intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al
comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, O.M.F.P. nr. 1917/2005,
pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificarile si completarile ulterioare,
precum si ale H.C.L.M. Braila nr. 659/07.11.2024;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 286 alin. (1) si alin. (4) si art. 289
alin. (2) si alin. (3) 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 Se aproba modificarea valorii de inventar pentru bunul de uz public
local "str. Casin”, inscris in Inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila,
actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si completarile
ulterioare, la Capitolul A, pozitia nr. 679, conform raportului de evaluare
nr. 2411082/08.11.2024, potrivit anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 are datele de identificare prevazute in anexa
nr. 2 la prezenta hotarare si se va avea in vedere la reactualizarea inventarului
domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va
comunica celor interesati.
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2411082/08.11.2024
CONTRACT 57197/05.04.2024
COMANDA NR. 9/271159/05.11.2024

Solicitant: MUNICIPIUL BRAILA

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara :

Teren intravian situat in-Mun. Braila, str.
Casin, jud. Brdila (drum 897 mp)

Teren-drum

Data evaluarii 04=-11=2024
Data raportului 108:11.2024
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email: office@gcos.ro

“ ANDRONIU CONSULTA NTA' Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
N CONSULTING S| EVALUARE Mob: 0722.635.370

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in kimita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiie prezentate si sustinute in
prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniife si concluziile din prezentu/
raport sunt limitate numaor lo jpotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniife si concluziile
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificarn ca nu avern nici un interes actual sav de perspectiva in proprietatea care face obiectul ocestui raport
de evaluare si nu avemn nici un interes personal si nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evalvatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau intelegere care sa-i confere acestula
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziife exprimate in e valvare.

Nici evaluaterul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu ore alt interes finonciar legat de finalizarea
tranzactier.

Anafizele si opiniile noastre av fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si metodologia de
lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationalo a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii o fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator Androniu fulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
Lo dato eloborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru ANEVAR, a

indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continuva al ANEVAR si are competenta necesara
intocrmirii acestui raport.
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1 SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZI

Prezentul raport estimeazd valoarea justd pentru terenurife intravilane sitvate in Mun. Brdila, str.
Casin, jud. Brdila (drum 897 mp).

Destinatarul lucrdrii- MUNICIPIUL BRAILA,
Data evaludrii: 04-11-2024

Curs valutar de referinté BNR la data evaludrii: 49747 LEl/ EURO.

Valoarea justd raportatd (abordarea prin comparatif):

169400 lei echivalent a 34050 euro (188,84 lei/mp echivalent a 37,96 euro/mp)

Suprafata este de 897 mp

Data evoludrii: 04-11-2024
Data intocmirii: 08.11.2024

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.
ec. lulfan-Cosmin Androniv

4/Paginad
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2. CONSIDERAT/I GENERALE
12.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Obiectul evaludrii if constituie terenurile intravilane situate in Mun. Bréila, str. Casin, jud. Brdila (drum
897 mp) .
Scopul evaludrii este reevaluarea activelor mentionate mai sus si estimarea volorii adecvate in
vederea prezentdrii unei imagini fidele a pozitiei financiare si a performantelor In situatiile financiare anvale.
Utilizarea propusd pentru evalvarea soficitatd este, in cazul de fajd, este prezentarea unei imagini
fidefe o pozitiei financiare si a performantelor in situatiife financiore anuale.
Utilizatorul evaludrii este MUNICIPIUL BRAILA
2.2, Prezentarea echipei de evaluare _ .
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de intreprinderi, proprietdfi
imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auvtorizaff din Romania -
ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186,
2.3. Beneficiar
MUNICIPIUL BRAILA.
2.4. Data estimdrif valorii _ :
Data la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator(
data evalvarii) este 04-17-2024,
Data elaborarii raportului este 08.11.2024,
2.5. Inspectia proprietdtii
Inspectia proprietatii s-a facut in data de 04-11-2024

2.6. Ipoteze si condiitii limitative 2 :

La baza evaluarii stau o serie de jpoteze si conditii imitative , prezentate in cele ce urmeaza. Cpinia
expertulul este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

Principalele jpoteze silimite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabiiitate privind descrierea situatiei juridice sav a consideratiifor privind titlu/
de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate i vdnadutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare compeltentd a proprietdfii

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

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

Se prestpune ¢ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii subsolului sav structurii ce ar
avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumd nici o responsabilitate peniru asemenea situatii
sau pentru obfinerea 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 autorizatiile certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritdtite legale si administrative locale sou nationale sau de cdire organizatii sav institufii privare, au fost sau
pot fi objinute sau reinnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeozd estimdrile valorii din cadrul
raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele descrise sinu existd olte
servituti altele decdt cele descrise in raport;

Fvaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale periculoase pe sau in proprietate, materiale
care pot afecta valoarea proprietdlii Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea s& detecteze aceste
substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe [poteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoareo
proprietdfii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentry asemenea cazuri sau peniru orice expertizd tehnicd
necesard pentru descoperirea lor;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de cdtre proprietar si
ou fost prezentate fdrd a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerot valabil si marketabil Pentruv evaluare, bunurife s-au considerat libere de sarcini proprietarul urmand
o prezenta finanfatorului documente justificotive, conform cerintelor metodologice ale acestuia. In vederea
efectudrii evaludrii au fost luafi in considerare toli factorii care auv influentd asupra valorii echipamentului supus
evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupro evaluéri si
care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii factorii de mediv etc, care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cavzd.

Conditii imitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este aplicabiié numai
pentru utiizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren s pentru constructil nu pot fi utiizate in alte
evaludri si dacd sunt utifizate, valorile nu sunt valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi partiole va onula aceastd evalvare;

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

Haport de evaluare S/Pagind
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Potrivit scopului acestei evaludr evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde consultanid ulterioard sav sd
depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta a fost convenitd, scris st in prealabi;

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea evalvatorului
sau a firmelor cu care a coloborat nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin olfe medii
de informare frd aprobarea scrisd si prealobild a evaluatorulvi;

Previziunile sou estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietel pe factorii anticipati af ofertei si cererii pe termen scurt si 0 econormie stabild in continuare. Prin urmare
aceste previziuni se pot schimba in functie de conditife viitoare.

2.7. Boza de evaluare, tipul valorii estimate

Evoluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele beneficiarului in
concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare o valorii de piata, asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2022,

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea imobilelor mentionate mai sus sf estimarea valori adecvate,
in vederea prezentdrii unei imagini fidele a pozitiei financiare si a performantelor in situatiile financiore anvale,
tioul de valoare estimatd in prezentul raport este valoarea justa.

Valoarea justd este preful care ar fi primit pentru a vinde un activ sou pldtit pentru a transfera o
datorie intr-o tranzactie normald intre participantii pe piatd la data evaludri
Definitie conform IVS 300.

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 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 102 - Implernantare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri de valori
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtil imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300}
SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (1VS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evalvare s-ou utilizat:
o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;
o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr. 986/12.12.2017-privind

adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2022;
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare evalvate, care au fost
puse la dispozitia evaluatorului de cditre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Stondarde ANEVAR 2022, respectiv:
SEV 100 - Codrul general (VS - Cadru general)
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare (1V5 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)
SEV 232 - Evalvarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (VS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (IVS 220)

VVVVVVVYYVYY

YVVVVVVYY

o  Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
»  GEV 630 - Evaluarea bunurifor imobile
» .Evalvarea proprietdtii imobiliare” Editie a doua canadiond, Canada, 2002, traducere
din imba englezd;
» .Evoluarea masinilor si echiparmentelor’, American Soclety of Appraisers;
> Observati si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietdfii supuse
evaludrii:
Informatii de pe internet privind oferte din piotd peniru proprietdtf similare cu cea evoluatd, o parte
dintre acestea fiind atasate raportulul in anexe.

2.10. Drepturife de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stdpdni bunul, de a-/ folosi,
de a-i culege foloasele materiole si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozifiior
legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilelor mentionate mai sus, este
deplin si apartine domeniului public al Mun. Brdila
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Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte evaluvatorul neverifficdnd autenticitatea
actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu toate cele trel atribute:
° Posesia - de a stapdnii,
° Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
° Dispozitia - de o dispune de bun.
Din informajiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele tref limitdri ale exercitdrii dreptului de
proprietate:
° Legale,
° Judiciare,
e Convenfionale.

Deoarece in cazul de fajd forma de proprietate este completd, respectiv proprietatea deplind, adicd
negrevatd de alte cote de participare sau de mogtenire, fiind supusd numai limitdrilor care corespund celor patru
atribuii fundamentale ale statului respectiv obligatiel legale de a pldtiimpozite, de a fi expropriatd, de a respecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulug).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul raportului de evaluare,
expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de céire proprietar copii dupd:

>  Comanda nr. 8/271159/05.11.2024

Expertul evaluator nu @ avut la dispozifia afte documentele care sé ateste dreptul de proprietate
asupra proprietdtil imobifiare supusd evaludrii

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original peniru proprietatea
evalvotd,

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

|2,11. Clouzele de nepublicare si responsabilitatea catre tertl

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nici o
responsabilitate referitoare la raport nu poate 1i acceptatd de evaluator fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate 1i publicat integrol sau parfial si nici inclus intr-un document destinat
publicitdtii férd acordul scris si preaflabil ol expertului cu specificarea formei i contextulul in care acesta va
apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest rgport de evalvare sau a numelul si afillerii
profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fdrd aprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR _

Z1 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 peniru determinarea acestel valori au fosi:

documentarea, pe baza unél liste de informatii soficitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozifie de soficitant;
stabilirea limitelor si ipotezelor care ou stat la boza elabordrii raportulu;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiflor limitative specifice obiectivului de care trebuie 54 se find
searna la dervlarea tranzactiei;
analiza tuturor informatilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludri;
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentrv determinarea valorii sf
fundamentarea opiniel evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologio de lucru

adoptate de cdtre ANEVAR.

YV VYY

Y

32 Identificarea activelor o
Imobilele evaluate teren intravilan sitvate in Mun. Brdila, str. Casin, jud. Brdila (drum 897 mp).
Imobilele evaluate se compun din:
»  Teren intravilan cu suprafafa de 488778 mp,
Localizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:

»  Avto - Sos. Rm Sdrat;

»  Calitatea retelelor de transport: asfolt.
Caracteru! edifitar ol zonei

»  Imobile agricole,
Utilitati edilitare

»  Retea rurald de energie electricd
Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa perifericd amplosare bund. Dotdri si refele edifitare bune. Poluare redusd. Ambient

civilizat.

34 Descrierea activelor

Activele evaluate se compun din:

»  Teren intravilan cu suprafafa de 897 mp;
Are formd poligonald, destinatia de drum.
Terenul nu este imprefmuft.
utilitati: Apa-canal, efectricitate, gaz metan.
Vecindtdfile sunt proprietd}i rezidentiale.

55 Studivf pietei

Definirea pietei si subpieter:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtil imobiliare» mentioneazd cd: ,0
piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de
proprietate pe alte active, de obice] bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici
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sav prin alte atribute recunoscute de persoanéle fizice sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdli de influente sociole economice,
guvernamentale si de mediv. in comparatie cu piefele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele
imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cavzatd de mai multi factori cum sunt
o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd o proprietdtii imobiliare. Ca urmare. oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd raplo, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobifiara nu se autoregleazd, fiind influenfatd de muite ori
de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediot,
existénd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori
ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivafile si vérsta participantilor s-au creat tpuri
diferite de piete imobiliare, precum:

Piata imobiliard rezidentiold:
Piata imobifiard comerciald;
Piata imobifiard industriold,
Piata imobifiard agricold;

¢ Piaja imobifiard speciold.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in prezent piata
imobiliard, pentru toate tipurile de proprietd}i este o piafa inactivd, caracterizatd o rdmdnere in urma cererii 5i
prefuri in scéidere. In consecintd, avern o piotd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine prefuri mai mici
pentru proprietdtile disponibile.

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

e dinpunct de vedere al pietel largi de ansamblu,
° din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd,

Analiza de piafd aplicatd unei proprietdyi specifice are o importanid deosebitd in procesul de evalvare
s/ nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face objectul raportului analiza de piajd arotd modul in care
interactiunea dintre cerere si ofertd ofecteazd valoarea proprietdyi

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului participantilor de pe piatd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piafd privind tendintele curente, precurn si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utiizdri a proprietdtii evaluate.
Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piafa proprietdfii evaluate.
Aceostd relaie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de plajd a unei proprietd}i este in mare mdsurd determinatd de pozifia sa competitivd pe
piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea
celor tref aborddri de evaluare.

¢+ o & o

Aspecte economice

Cresterea va continua, degi Intr-un ritm mai lent decat in 2022, din cauza inflafiel persistente, a
condififlor de finanfare stricte s a cresterii scdzute a partenerifor comercial Se preconizeazd cd inflafia de bazd
va atinge un varf in 2023, iar inflafio generald va rdmdne peste finta de inflafie pe orizontul de prognozd. Se
estimeazd cd somajul va scddea doar marginal mentinénd piata muncii refativ strénsé si cresterile salariale
ridicate. Deficitul public general va scddea la 4.4% in 2024, din cauvza cresterii puternice a veniturilor, ajutatd de
modificdrile coaului fiscal si de PIB-ul nominal robust si de scdderea cheltuieliior curente ca pondere din PIB.
Raportul dotoriei/PIB este prognozat sd ajungd la 46,1% in 2024,

Indicators 2022 2023 2024

GDP growth (%, yoy) 4,7 3,2 35

Inflation (%, yoy) 12,0 9,7 4,6 -
Unemployment (%) 5,6 5,4 5,1 -
General government balance (% of GDP) -6,2 -4,7 4.4

Gross public debt (% of GDP) 47,3 45,6 46,1

Current account balance {% of GDP) -8,8 -7,6 =74

Rezilientd de cregstere in ciuda tendintelor generale

In 2022 cresterea a atins 47%, determinatd de un consum privat puternic i de investiti robuste.
Indicatorii de inaltd frecventd indicd o economie destul de rezistentd in 2023-T1, cu sentimentul si cifra de afaceri
din vénzdrile cu amdnuntul in crestere, iar produciia industriald dénd semne de imbundtdtire. Asteptdrile de
angajare au rémas la un nivel refativ ridicat.

In vittor, inflatia ridicatd, condiille de finantare stricte si cresterea mai redusd a partenerilor comerciali
sunt toate pregdtite sd incetineascd cresterea reald. In civda acestor vanturi in contra, cresterea consumuiui
privat este de asteptat sé rdmdénd pozitivd pe fondul salariilor 5 pensitor mal mari, precum §i al prelungirii
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plafonulul prefului energiel pand in 2025, Schemele de sprijin guvernarmentale §i o piafd a muncii rezistentd vor
sustine, de asemeneaq, activitatea economicd.

Politica monetard urmeazd sd rémdnd strictd, cu rata de politicé monetard la 7%, afecténd fluxul de
credit cdtre economie si investitii Cu toate acesteq, investitile planificate in cadrul Planului de redresare si
rezilientd (RRP) si intrdirile de alfe fonduri UE sunt stabilite s& compenseze mai mult decdt impactul condifiiior
stricte de creditare. Se preconizeazd cd investifiile vor sprifini puternic cresterea reald in 2023 sf 2024,

Se estimeazd cd exporturile nete nu vor contribui fa cresterea PIB-ului In civda scéderii prefurilor la
energie si a imbundtdtini termenilor de schimb, cererea internd puternicd va menfine balanfa comerciald
negativd, Deficitul de cont curent este de asteptat s& se menfind in jur de [8%] din PIB pe orizontul de prognozd,
prezentdnd riscuri externe de sustenabilitate pe termen mediv.

In ansambly, se estimeoazd cd PIB-ul real va creste cu 32% in 2023 si cu 3,5% in 2024, Riscurile la adresa
prognozei sunt inclinate sore scddere, decarece intdrzierile in implementarea PRR ar putea reduce in vestitiile.

Somayjul lipicios si presiunile salariale

In ciudo cresterii solide a PIB-ului perspectivele de ocupare a forfei de muncd rdmadn moadeste,
deoarece o populatie imbdtronitd si migratia in masd reprezintd un obstacol seros pentru crearea de locuri de
muncd. Cu toate acestea, integrarea pe piata muncii a persoanelor care fug de rézboivl din Ucraina §i vizele
pentru lucrdtorii din afara UE ar putea actiona ca factori de atenvare, Rota somajului este de asteptat s scadd
usor, pdnd la 5,4% in 2023 si 51% in 2024, Cresterile salariole au fost puternice, in special in sectorul privat, dar
pentru economia totald rdman sub inflagia totald a IPC. Piata forfei de muncd ingustd, necesitatea de a
compensa pierderile de putere de cumpdrare si inflafia ridicatd or trebui sd contribule la cresteri puternice ale
safariior in 2023 5/ 2024,

Inflatia de bazd sd rdmand ridicatd

Inflatia totald a IAPC a atins un vérf in noiembrie 5i gpoi a scdzut la 12,2% in martie, datoritd prefurilor
mai scdzute la energie. Datoritd schemei de plafonare a prefului energiei nu se astegptd gprogpe Nicio
modificare in oceastd componentd, determinatd in mare parte de miscdrile prefurilor la combustibil i fa
distributia energiei Cu toate acestea, inflafia de bazd a continuat & creascd pe fondul cresterilor in produsele
alimentare procesate si servicille. Se estimeazd cd va rdmdne peste inflafia generald in acest an, dypd ce a atins
un varfin primul trimestru. In general, inflatia medie IAPC va scddea la 9,7% in 2023 si la 4,6% in 2024. dor riscurile
sunt inclinate in sus, deoarece presiunile de crestere a salariilor sunt mari.

Se estimeazd cd deficitul public va scddea

Se estimeazd c& deficitul guvernamental al Romdnier va scddea la 4,7% din PIB in 2023, de la 2% in
2022 Cresterea robustd a PIB-ului nominal si impozitele puternice legate de energie vor spori veniturile
guvernamentale in 2023, Se estimeazd cd cheltuielile curente vor creste mai putin decat PIB-ul nominal, condus
de moderarea salariiior publice. Investitile publice ca pondere din PIB sunt de asteptat sd creascd, reflecténd
obiective bugetare interne ambifioase si intrdri mari de fonduri UE. PIdfi suplimentare cdire pensionar
modificareo codului fiscal schema de compensare pentru a face fafd cresterii prefurilor la energle §i o legisiafie
anuntatd in mod credibil pentru limitarea cheltuielilor guvernamentale in 2023 sunt toate luate in considerare in
progrozd. Costul bugetar net al mdsurilor de sprijin energetic este proiectat in previziunile de primdvord a
Comistel pentru 2023 la 0,3% din PIB in 2023, comparativ cu 4% in 2022

Deficitul este prognozat sd scadd la aproximativ 4.4% din PIB in 2024, pe mdsurd ce cheltulelile curente
scad ca pondere din PIB, ca urmare a intreruperii unor mdsuri implementate in 2022/2023 in valoare de circa
0.3 puncte procentuale. PIB-ului si prin efectul stabilizatorilor automat] deoarece se astegptd ca cresterea
economicd nominald sd fie in continuare substantiald. Se estimeazd cd cresterea cheltuielifor de copital va
incetini din cauza efectulvi de bozd creat de cantitatea rezidvald mare din ciclul bugetar al UE 2014-2020,
preconizatd in 2023, n prezent, Comisia presupune o eliminare completd a mdsurilor de sprijin energetic in 2024,

Se estimeazd cd datoria publicd va scdidea la 45,6% din PIB in 2023, datoritd reducerii deficitului si
ajustdrii stoc-flux, inainte de a cregte la 46,1% in 2024, Riscurile la adresa perspectivelor fiscale sunt inclinate spre
scddere. Cresterea mai scdzutd a PIB, viitorul ciclu electoral, posibile presiuni in crestere asupra salariitor publice
in urma ratelor de crestere reale negative din 2021, indexarea pensiilor care in 2024 va incorpora inflaia ridicatd
din 2022, ar putea duce /a deficite bugetare mal mari,

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

Piata imobiliard din Romaénia

Piata imobiliord din Roménia 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 i de asemenea,
de invazia rusé a Ucrainei Volumul investitiilor in active imobifiare din Romdnia a atins 1.278 milioone de euro, un
nivel istoric, corespunzond 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 mullt,
investitorii roméni au fost foarte activi avdnd o cotd de piatd de 48% in volumul total, fiind totodatd implicafi in
cea mai mare tranzactie a anului ceea ce a presupus achizitionarea unui portofoliv major de birouri pentru
aprogpe 400 de milioane de euro.

Lichiditatea pietei rdmane relativ puternicd, iar 2023 poate inregistra si o serie de tranzactii de referin}d,
deoarece presiunea asupra costurilor de finanfore ar trebui 56 scadd in 52, cdnd ratele dobdnzilor st inflagia sunt
de asteptat 56 fie pe o tendintd descendentd. Desi Romdnia rdmdne o piatd mai micd decdt Polonia, ea a redus
semnificativ diferenta dintre volumele totale de investitii in comparatie cu Republica Cehd in 2022, depdgsind
totodatd si Ungaria pentru prima datd.

Scdderea inflatiei si crestere economicd stabild

Rata inflafiei a fost pe o tendinfd descendentd in T2, atingdnd un nivel anual de 10,7% la sférsitul
semestrului | 2023 in Roménia si este se asteaptd sd fie cu o singurd cifrd incepdnd cu Q3 Rata de politicd
monetard nu a fost majoratd de Banca Nationald a Romdniel din fanuarie, rdmdndnd la 7,00%, cu posibile
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schimbdri in scddere la sfdrsitul anului. Cresterea economicd T1 s/ T2 are a fost solidd (38% si respectiv, 3%),
economio locald fiind una dintre cele mai bune - cele mai performante din Europa intr-o perioadd foarte dificild.
context caracterizat de presiuni inflationiste si de asemeneaq, 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 Romdnia.

Activitate tranzactionald scdzutd in 512023

Un volum de investitii imobiliare de doar 181 de milioane de euro a fost inregistrat In Romania in 57
2023, ceea ce corespunde unei scideri de 43%, comparativ cu 512022 Cregterea costurilor de finantare a fdcut
investitorii maj selectivi si a intdrziat mai multe tranzac}ii in derulare.

Cel mai activ segment in 512023 a fost cel Industrial (37% cotd de piatd din volumul total tranzaciionat),
urmaot de Sectoarele Office (32%), Retail (21%) s/ Hospitality (10%). Cele mai mari tranzactii av fost legate de
vdnzarea si leaseback-ul FM Logistic din portofolivl sdu romanesc (98.000 mp GLA) cdtre CTP peniru aproximativ
60 de milioane de euro. In ceea ce priveste birourile, Vincit Union a achizitionat One Office Herdstrdu pentru 21
de milioane de euro, in timp ce Yellow Tree a cumpdrat Olympia Tower pentru aproximaiiv 15 milioane de euro,
ambele active fiind situat in Bucuresti Cea mai relevantd tranzactie de vénzare cu amdnuntul a implicat cedarea
de cditre lulius Group a 50% din parcurile de retail din Family Market, situat in lasi catre W&E Assets pentru
aproximativ 15 milioone de euro.

Randamentele continud s& se miste in sus in primul semestru

Randamentele prime au continuat s se deplaseze in sus pe toate segmentele, foarte in conformitate
cu tendinfa inregistratd in intreaga ECE regiune, deoarece birourile si comerful cu amdnuntul au nregistrat
fiecare o crestere de 25 bp, cu o crestere mai micd cu 10 bp pentru activele industriale s respectiv, logistice,

Chiar dacd ratele ridicate ale dobdnzilor continud s& exercite o presiune semnificativd asupra
randamentelor de iesire, Roménia rémdne o piajd atroctivd, deoarece rdspdndirea intre referinfele locale si
celelalte féri din £ECE, cum ar fi Cehia, Folonia 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
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 Piota specificd. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat este de tip teren liber
Aria pietei este una urband si gpartine unei zone periferice.
Valorile de piaté a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiifor actuale ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: reausa, din cauvza lipsel de lichiditati a potentialilor cumpdtdtori motivata de
politica monetard si administrativd a bdncii centrole, politica de risc a bdncilor si atingerea unei
convergenje a prejurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta . pe piafa proprietdfilor similare celei evalvate fiind influenfatd de
capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum
indelungat. deci functie de evolutia vanzdrilor, lo momenitul actual consider starea pietel imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate i depdsita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si
administrativd a bdncii centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unef convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotalii oferte preturi unitare de vanzare terenuri:

o terenuri intravilane in zond pretul de vénzare este cuprins intre 25 - 55 euro/mp in funcyie
de suprafotd si accesul la utilitati;
Piata imobiliard este putin activd.
Oferta este mai mare decdt cerered. Piatd a cumpdratorului.
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4, ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZH
4.1. Cea mai bund utilizare

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a estimdritor valorii de
piatd

Conceptul de “cea mai bund utilizare™ reprezintd alternativa de utilizare a proprietdfii selectate din
diferite variante posibile care va constitui baoza de pornire si va genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii
metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii

Relatiife dintre comportamentul economic si evalvare sunt evidente clar pe piefele imobiliare.
Cunoasterea si Infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare,
Cond scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd, analiza cefei mai bune utilizdri identificd cea mal profitabild
utilizare competitivd in care va i pusd proprietatea.

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

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s& indeplineascd urmdtoorele criterii:
permisd fegal
posibild fizic;

Justificatd adecvat;
fezabild financiar;
maxim profitabild.

YVVVY

CMBU: comerciald/administrativd
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate i uvtiizarea prezentd,
constructio, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructifior.

Ca alternativd, terenul poate i pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiold si nu utilizarea existentd
determind de obicel pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezobild din punct
de vedere economic.

Criterii CMBU
Htlizareranalizatg Permisa legal Posibila fizic ;‘:‘2?1'2';:1, :f:flir"cﬂlabil &
Agricola Nu Da Da Nu
Comerciala Nu Da Da Da
Industriala Da Da Da Nu
Rezidentiala Nu Da Nu Nu
Concluzie CMBU: Comerciala /administrativé

Analiza planurilor zonaole, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea utilizdrii terenului in
alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivad.

Cea mai bund utilizare a constructiei,

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd uvtilizdrii care trebuie sd fie
realizatd pe o proprietate prin prisma constructifor existente si @ celor ideale descrise in concluzia analizef
asupra celei mar bune utilizdri a terenuluf ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate i continuvarea utilizdril existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sauv conversia la o altd uvtilizare, ori o combinafio a acestor
alternative.

Criterii CMBU
vHizareanolizata o st legalo | Roslbila. fizic Ae i ':;";'Tob“a
Agricola Nu Da Da Nu
Comerciala Nu Da Da Da
Industriala Da Da Da Nu
Rezidentiala Nu Da Nu Nu

Concluzie CMBU: Comerciala /administrativa
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Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind construitd este cea actualg,
deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele de evoluare a terenului liber sunt urmdtoarele:

comparafia directd;

extractia;

alocarea;

metoda rezidvald;

capitalizarea rentel funciare;

analiza parceldrii 5/ dezvoltérii

YVYVYYYVY

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evalvarea terenulvi si cea mail adecvatd
atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Metodele de capitalizare a venitului aplicate in evaluarea terenulu, sunt impdrfite la réndul for in:
metodele capitalizéri directe - metoda reziduvald si capitalizarea rentef funciare i metoda actuolizdrii -analiza
Fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltdrii

Extractia de pe pia}d este o metodd prin core valoarea terenului este extrasd din preful de vanzare af
unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contribufiel constructiilor, estimaté prin metoda costului de
infocuire net

Metoda alocdrii cunoscutd sica metoda proportie se bazeazd pe principivl echilibrului si pe principiul
contributiel care afirmd cd existd un raport tpic sav normal Intre valoarea terenului §i valoarea proprietdfii
imobifllare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite localizdri

Metodele de capitolizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenulul se bazeazé pe informafii
care adesea sunt dificil de objinut de cditre evaluator (de exemplu, rote de capitalizare credibile, distincte pentru
teren si pentru constructii in cazul tehnicil reziduale a terenului).

Metoda rezidvald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de dezvoltare” a proprietdfii imobiliare
finalizate, din core se scod costurile de dezvoltare si profitul dezvoltatorului obtindndu-se ostfel valoarea
rezidvald a proprietdtii imobiliare in curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu
o ratd de copitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piafd a dreptului de proprietate
osupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, vtild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici 5 véndute
cumpdrditorilor sau utilizatorilor finali Metoda este utilizatd pentru evalvarea unuf teren liber, avdnd potential de
parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda capitalizdrii rentei funciare.

Reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd
exirasd de pe piald pentru o estima valoarea de piafd a dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/inchiriot adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita
minima astfel incdt sa asigure recuperarea in minim 25 de ani a prefului de vanzare a terenul.

Pentru aceasia este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:

k =Rb +Ir unde:

Rb = rata de baza 7ard risc
Ir = riscul invesltitier
Rata de baza frd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referintd a Bdncii Nafionale o
Romaniei pentru anul 2022- 2023
Riscul investitiel (Ir) s-a determinat co fiind o suma a riscurilor, astrel:
Peniru determinarea valorii de piatd se aplicd formula:
v ’2'1: Venit — an,
— ey

unde Vit = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada de recyperare este maj
mare de 10 ani;
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Se considerd o perioadd de recuperare de 10 ani in cazul redeventei, pentru a estima o valoare
neafectatd de valoarea terminald.

Voloarea de piatd, pe de alta parte, este:

2 i unde r =redeventa anuala
n k)

Metodologia de calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3, Calificarea evaluatorilor

Licentiat in economie, absolvent al Academier de Studii Economice Bucurest] Facultatea de Comert,
promofia 1999,

Masterat in ,Manogement financiar si in administratie publicd” al Universitdfil Danubius din Golofi

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile si proprietd}i imobiliare si membru titulor o Asociafiel
Nationale a Evaluatorilor din Roménia din onul 2003,

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdli” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si Tineretulul si
Ministerul Muncii, Fomiliel si Egalitatii de Sanse 2008,

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerv! Educatie, Cercetdrii si Tineretulul si Ministeru/
Muncii, Fomiliei si Egalitdti de Sonse 2009,

4.4. Declaratia de conformitate (Certificarea valorif)

dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt adevdrate si corecte;
analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeozd doar pe informatiile prezentate in raport;
evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportatac;

evalvarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele profesionale si cu
contractul (instructiunie) cu clientul;

evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

nimenj cu exceplio celor care semneazd raportul, nu g furnizat asistenta profesionala pentru
eloborarea raportului

e o o o o

5.  CcONcLUZIl
5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Abordarea prin piafd
169400 lei echivalent a 34050 euro (188,84 lei/mp echivalent a 37,96 euro/mp)

In cazul imobilului evaluat s-a considerat relevantd abordarea prin venit datoritd caractervlui de piatd
al metodei

Ca rezultat ol investigatiflor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafd estimatd a terenurilor
intravilan sitvate in Mun. Brdila, str. Casin, jud. Brdila (drum 897 mp), este de:

169400 lei echivalent a 34050 euro (188,84 lei/mp echivalent a 37,96 euro/mp)

Suprafata este de 897 mp

*Valoarea estimatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sou nu in momentul realizdrii unef tranzaclii in conditiile si la valorile spec gcare de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persda r furidice in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca pldtitoare sauv nu de TVA).

Data intocmirii: 08.11.2024
Data evalugrii: 04-11-2024
Expert Evaluator

Membru Titular AN.EV.AR.
ec. luffan-Cosmin Androniv
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6. ANEXE
6.1. Definitii si termeni ai evaludrii
Definitii ale Standardelor internationale de Evalvare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principivlui economic conform
cdruia un cumpdrdtor nu va pléti mai mult pentru un activ, decdt costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasf
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subject, cu active
identice sau similare, al cdror prej se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viltoare
intr-o singurd valoare a capitolului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate or putea fi inchiriatd, la data evaludrii intre
un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd
un marketing adecvat siin care pdriile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constrangere.

Cumpdrétor special - un anumit curmpdrdtor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar #i disponibile altor curmpdrdtori de

pe piatd
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii
Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard

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

Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin proprietdile sole economice.
Aceasta nu are substania fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului sdu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire, sav o parte a unef
clddiri sou ambele, detinutd de proprietar pentru a obfine venituri din chirfi sau pentru cresterea valorif
capitalului sav ambele, mai degrabd decdt pentru:

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

(b) Vvénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdi

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

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

Proprietate imobifiard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a acestuia, de exemplu
copaci si minerale, elementele core au fost atasate terenulvi cum ar fi clddirile si constructiile de pe
amplasament si toate elermentele permanent atasote clddinilor, de exemplu echipamentele mecanice i electrice
care asigurd functionarea unei clddiri afiate atat in subsol cat si deasupra solulul.

Tip al valorii - o precizare a [potezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sou pentrv un proprietar potential,
pentru o anumitd investifie sav in scopuri de exploatare.

Valoare de piatd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau o unei datorii intre pdrfi identificate,
aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor pdrii

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

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

Valearea sinergiei - un element suplimentar al valori creat prin combinarea a doud sav mai multe
active sou drepturi in urma cdrela valoarea combinatd este mai mare decadt 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 Ccomp 2 Comp 3
Suprafata 89700 2374 4200 10150
Pret (oferta/vanzare) (Eur) 83.090,0 80.000,0 1015000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 35,0 19,0 10,0
Ajustare pentru negociere -5% -5% -5%
Valoarea corectiel (Euro/mp) -1,75 -0,95 -0,50
Pret gjustat pentruv negociere 33,25 18,10 9,50

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin oceasta marjo se urmareste aducerea comparabilelor fa
posibile preturi de tranzactionare cat maj gpropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere mail
mari In cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -5%, pe baza informatilor obtinute de la agentiile imobiliare
locale.

Drepturi de proprietate integral integraf integral integral
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euro/mmp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 33,25 18,10 9,50

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar in
acest caz corectiile nu sunt necesare.

Conditii de finantare La piatd La piatg La piatd La piaté
Valoarea corectief (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQ) 33,25 18,10 9,50

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

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Voloarea corectier (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp,) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 33,25 18,10 950

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului In cazul nostru exista conditi similare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corecti.

Condiitii de piata <3luni <3luni <3luni
Valoarea corectier (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pre} corectat (EURQ) 33,25 18,10 9,50

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

Localizare Braila periferic Caz::::;j:; o Cazasv Vechi Pc;?—:z‘;gef:“c
Valoarea corectiei (%) 10% 15% 20%
Vialoarea corectiei (Euro/mp) 333 27N 1,90
Pret corectat 36,58 20,81 1,40

Depind de localizarea amplasamentelor. Comp C1 o corectie de 10%, comp C2 o corectie de 15% si C3 corectie de 20%.
(corectii estimate cf. piete/ imobifiare locale).

Acces drum principal secc‘:‘::rgar drum secundar  drum secundar
Valoarea corectiei (%) 15% 15% 15%
Valoarea corectiei (FUR/mp,) 549 312 1,71
Pret corectat 42,06 23,93 13,11
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Pentru acces la drum secundar o corectie de 15% (corectii estimate cf. pietel imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenuluf) drum rezd rezd mixt
Valoarea corectier (%) -5% -5% -5%

Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,10 -1,20 -0,66
Pret corectat 39,96 22,73 12,45

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Sunt necesare corectii de -5%. (corectil estimate cf.
pietel imobiliare locale)

Utilitati acess superior superior similar
Valoarea corectier (%) -5% -5% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -2,00 -14 0,00
Pret corectat 37,96 21,60 12,45

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Corectie generala de -20% . (corecfii estimate cf. pietei

imobiliare locale)

Dimensiuvni 897,00 2.374 4200 10.150
Corectie procentuvala 0% 2% 10%
Valoareo corectiel (EUR/mp) 0,00 043 125
Pret corectat 37,96 22,03 13,70

Apreciem o corectie de 0% pentru C1, de 2% pt C2, iar pt C3 o corectie de 10%. (corec}ii estimote c. pietei imobiliare locale)

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazu/
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 37,96 22,03 13,70

Nu sunt necesare corectii

Total corectie bruta 12,9 8,60 5.51
total corectie bruta cea mai mica 36,89% 4515% 551%
Valoarea estimata rotund 37,96 EUR/mp

Curs euro 49747 lei

S teren/mp 897,00 34.050 € 169.400 lei

Sursa;

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
Comp 1 casa/anunt/teren-de-vanzare-in-cazasu-2374-
mp/af9eifiBi2047fi82fg23e189999d75h.html

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
Comp 2 intravilan/anunt/vand-teren-de-4200-mp-intravilan-comuna-cazasu-vechi-

judetul-braila/67e149e704037geq14d3f8i8705f50g4.html

Comp 3 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-cazasu-IDbnRwg. html
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Piata 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 www.primariabr.ro

NeLFADS 7 060k Loal

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

Aviand in vedere prevederile Contractului de servicii nr. 57197/05.04.2024, incheiat
intre Municipiul Briila si ANDRONIU CONSULTING S.R.L., prin prezenta emitem
nota de comandi cu nr. 9, prin care va solicitim intocmirea unui raport de evaluare,
privind stabilirea valorii juste a terenului cu destinatia de ,,stradd”, situatd in Municipiul
Briila, raport necesar actualizarii Inventarului domeniului public al Municipiului Bréila,

Nr. Denumire bun public Suprafati Documente
ert. carosabil justificative
(mp)
| Str. Cagin 897 Plan de amplasament si delimitarc a
imobilului,

Plan de incadrare in zond,
Memoriu Tchnic

Mentiondm c, in conformitate cu prevederile pet. 7.5 din contractul sus mentionat
aveti obligatia de a executa serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucrétoare de la data
primirii comenzii. In caz contrar, vor fi aplicabile prevederile pct. 7.9 din contract.

Anexam prezentei note de comanda CATERRS umentele sus-mentionate.

Insp. (‘m-aumw- Zex.

-%S/Pag/;n a
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6.4. Informatii de piatd

6/20/24, 1:16 PM Teren de vanzare In Cazasu 2374 mp Cazasu - Romimo.ro

0rmime.re

Teren de vanzare in Cazasu 2374 mp
35 EUR

Bralla, Cazasu @ Vezi pe hartd
Valabll din 19.06.2024 21:38:04

S,

Cele mai recente informalji
9 & a @

117 Trsterrad fat Saww Cevie Al

M

Descriere

Viénd teren intravilan pentru constructii, Ingradit, In suprafaté de 2374 mp, din care 842 mp livada pe rod, 170 mp
pédure salcmi, 40 m boliA de vie, apd curent3 plus fAntAnA foratd, stilp electricitate Tn poari#, gaze Tn apropiere,
spaliu de depazitare 32 mp din lemn Tnvelit cu foi din tabld ondulats, scule agricole i accesorii. Pentru contact:
dupa 16:30 la telefon

b O7x 3000 300 Arats telefon

hittps/iwww. romime.ro/anunturiimebiliare/de-vanzare/terenuriteren-pir-casafanuntteren-de-vanzare-In-cazasu-237T4-mp/gi9el0iBl2047N82Mp23a... 14
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6/20/24, 1:16 PM Véand taren de 4200 mp, intravilan, Comuna Cazasu vechi, judeful Braila Braila - Romimo.so

-7 L~
FoOmaoe.re

Vand teren de 4200 mp, intravilan, Comuna Cazasu vechi, judeful
Braila

80 000 EUR negociabil

Bralla, Braila
Valabil din 19.06.2024 19:14:27

B 1/3
Descriere
Vand tern de 4200 mp, Intravilan, Comuna Cazasu vechl, zona asfaltata cu toate utlltétlle, aproape de Primarle,
spre Tudor Viadimirescu.
Anunfuri recomandate

hittpsy/www romimo,re/anunturi/imobillare/de-vanzare/terenuriisren-ntravilan/anuntivand-teren-de-4 200-mp-Intravilan-comuna-cazasui-vech-jud... 14

.-ﬁ?aporr de evalvare - 21fPagind
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6/20/24, 1:16 PM Teren intravilan Cazasy Cazasy » OLX.ro

PRIVAT O

- Catalin
Po OLX din iilio 2012
Activ ps 10 aprfle 2024

I Trimbia mass) I

| 072016 0014 l

Meai mults sruniuri sle sooeiul v

Pootnt 17 lunis 2024 <

Teren intravilan Cazasu

10 € rotompon

[EPROMOVEAZA  CREACTUAUZEAZA

[ Porosma e | [ suprateta uthe: 10 150 me | [ xtravion fimtrwvia: Intraviin

DESCRIERE

Vand teren, intravilan, In Com Cazasu, Jud Bralla, Suprafata 10160 m. Utlittati: drum national, efectricitate,
epa potabla el gaze la(in apropiare). Deschidere 37 m, lungime 278,2 m.

10: 198220910 Vieustielrt: 1261 Aitaporieasl

CONTACTEAZA VANZATORUL

g I Trimits moan) I
Po OLX dla kiis 2012
Actvpo 16 sprilie 2024 LO72818 014

httpsywwiw.oixrold/ofertateren-intravilan-cazasu-IDbnRwg.html "
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Anexa nr. 2 la HCLM Brsila nr. 4&/

dindatade 9 _1J. 2024

DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinand domeniului public

capitolul A — ,STRAZI”

Anul
Codul P
: darii Valoare de
(l:“rrt clggi fi Dg'alr"m';fa Elemente de identificare n Inventar Situatia Juridica
care f?k{ lei
sintd
Cuprins3 intre Sos. Rm. Sarat (NCP 18703) si Liceul
Agricol ,Ghe K. Constantinescu” (NCP 89696) HCLM Braila
Vecinatati: nr. 659/07.11.2024
Nord- Liceul Agricol ,Ghe.K. Constantinescu”
Est — proprietati private Raport de evaluare
Strada Sud- Sos. Rm. Séarat nr.
B78 | A2%d Casin | Vest - proprietat private 2024 | 16940000 15 11082/08.11.2024
Suprafata totala teren aferent strézii = 897 mp din
care:
carosabil neamenajat in suprafatd de 897 mp
Lungime =160 m

PRESEDINT




