ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREZS:A NR.Z253
din Z29.05.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
17,00 mp indiviz din suprafata de 155,00 mp, situat in Braila,
str. Rodnei nr. 10, NCP 89594, solicitantei STOIAN CLAVIA, teren pe
care se afla amplasate constructile C1, C2, C3 si C4, proprietatea
acesteia.

CONSILAUL LOCAL MUNICIFPAL BRAIIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnei Stoian Clavia, inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 10413/28.04.2020;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Localad, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20
alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finanfele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, precum si H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 104/29.03.2016, anexa nr. 1.83, poz. 7;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din 0.U.G.
nr. §7/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. @), 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 constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatéd de 17,00 mp indiviz din suprafata de 155,00
mp, situat in Braila, str. Rodnei nr. 10, NCP 89594, solicitantei STOIAN
CLAVIA, teren pe care se afld amplasate constructile C1, C2, C3 si C4,
proprietatea acesteia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifics
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste Tn cuantum de 12,31 lei/mp/an si se
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se Iimputerniceste executivul local, in vederea perfectarii
contractului de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru
prevazut in anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braéila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila®, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia

Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

DANIELA — ELENA RADULESCU

adihof

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.03/rev.0
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN CONSULTANTA
EXPERT EVALUATOR SI EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2004141/14.04.2020
Solicitant: STOIAN CLAVIA

Destinatar: MUNICIPIULUI BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului din Braila, str. Rodnei nr.
10, CF 89594 (17 mp indiviz), jud
Braila

MUNICIPIULUI BRAILA - DOME
PRIVAT

Data evaluarii  13.04.2020
Data raportului 14.04.2020

Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila
email: office@acos.ro
Mob: 0722.635.370

ANEXA NR, 2,
L HeLM &R, 263129.08 2020




Expent Evaluator Androniv lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, cerfificam ca afirmatille
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluzile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniite si concluziile -

personale, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un inferes personal si nu

suntem pdrtinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acesfuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluzile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesfa nu are alf interes

financiar legaf de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din
standardele si metodologia de lucru recomandafe de cdfre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectafa de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza maijos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expent Evaluafor Androniv iulian Cosmin
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Expert Evaluaior Androniv lulian Cosmin
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Expenrt Evaluator Androniv lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLU1ZII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a prefului drepfului de
superficie peniru terenului din Brdila, str. Rodnei nr. 10, CF 89594 (17 mp indiviz), jud.
Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 13.04.2020
Curs valutar de referin{a BNR la data evaludrii; 4,8174 LEI/ EURO.

Valoarea de piata raportatd (abordarea prin piatd):

3700 lei echivalent a 760 euro (216,76 lei/mp echivalent a 44,9 euro/mp)

Suprafata este de 17 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
209 lei echivalent a 43,3 euro (12,31 lei/mp echivalent a 2,55 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

17,4 lei echivalent a 3,6 euro (1,03 lei/mp echivalent a 0,213 euro/mp).

*Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasfa taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizdrii unei franzactii, in condifiile si la valorile specificate de lege siin functfie
de calitatea persoanelor implicafe in tranzactie (fizice sau juridice), iar in coazul persoanelor juridice in

funcfie de Inregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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Experi Evaluater Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, sir. Rodnei nr. 10, CF 89594 (17
mp indiviz), jud. Bréila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in
vedereqa constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, In cazul de fata, este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2, Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
infreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3.Beneficiar

STOIAN CLAVIA.

2.4, Data estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipofezele luate in considerare si valorile
estimate de cafre evaluator( data evaluarii) este 13.04.2020.

Data elaborarii raportului este 14.04.2020.

2.5.Inspectfia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 13.04.2020

2.6. Ipoteze si condifii limifative

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

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:
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Experf Evaluafor Androniv lulion Cosmin

lpoteze:
Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratfiilor privind tiflul de propriefate. Se presupune cd tiflul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi véandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

Se presupune cd@ proprietatea este In deplind concordanid cu toate
reglementdarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de auforitdtile legale si administrative locale sau nafionale sau
de caire organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cad utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alfe servitufi, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substanfe. Valoarea estimafd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietfdfii. Nu se asumga nici o responsabilifate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd fehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declarafiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la fipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune cad starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este
ceaq descrisd in raport si descrisad de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile sidocumentele furnizate

de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
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Expernt Evaluator Androniv lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urménd a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luafiin considerare tofi factorii care au influentd
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis In mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru infocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilorin cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regdasit ca find complet s functional la data
inspectiei, find evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluvat in starea
si configuratia existenta la data evaludrii /inspectiei, nefind efectuate in cadrul lucrdrii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditiile de operare ulterioare evaludrii.

In timpul efectudrii identificarii bunului supus evaludrii, In unele cazur,
evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite sifsau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acesfea sunt considerate in stare de funcfionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a avut la dispozitie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informafii de care evaluaforul nu avea cunosfinta.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaluarii .

Conditii limifaﬁve:r 7 7 7

Crice proportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren si consfructie,
este aplicabkild numai penfru ufilizarea luafa in considerare. Valorile separafe peniru
teren si pentru consiructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt ufilizate, valorile
nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate n
Infregime s§i orice divizare n elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da drepful de a-l face
public;

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG& acorde
consultantd ulterioard sau sG depund madarturie in insfantd, in afara cazului cand

aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

-

Continutul acestui raport, atat 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 fard aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului:

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in

functie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a actiunilor infreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piafa.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdrdt, infr-o tranzactie nepdrtfinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féra constréngere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul
in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte
modalitdti de platad a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie
daforeazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,
finénd seama de natura terenului, de destinatia constructieiin cazul in care aceasta
exist@, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare

a contravalorii folosintei.

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
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Expert Evaluator Androniv lulion Cosmin

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 103 — Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

Y V V ¥V V¥V V¥V

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii vfilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G.24/2011 - Privind unele md&suri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotdrérea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romd&niei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdti
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdatre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (IVS 300)

SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (VS 220)

Y V V V ¥V V V V¥V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietdfii imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, tfraducere din limba engleza;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Sociefy of
Appraisers;
» Observatfii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.
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2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permife ftitularului sGu de a
stGpani bunul, de a- folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin
mod exclusiv si perpetfuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
menfionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bréila - domeniul privat.

Acesfe informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de propriefate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele
frei atfribute:

e Posesia —de a stapanii,

e folosinfa — de a-I folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozifia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu exista nici una dintre cele frei limitari ale
exercitdrii dreptului de proprietate:
e Legale,
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece In cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
propriefatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire,
fiind supus@ numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale
statului, respectiv obligafiei legale de a pldti impozite, 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 obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre
proprietar copii dupa:

» Exiras CF 89594 Braila nr. cerere 1532/10.01.2020.

Constructiile sunt proprietatea Iui STOIAN CLAVIA

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care s& ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusa evaludrii,
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente In original

pentru proprietfatea evaluata.
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Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma@ nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitatfi actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cafre terfi

Raportul de evaluare este confidenfial pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatad de o terfa persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus infr-
un document desfinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextuluiin care acesta va apare.

Publicarea oricdarei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa farg

aprobarea scrisd a acestuia.

Raport de evaluare 12|Pagind



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Prbcedura de éVqludfé '(Efa'pele pdrcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a
fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentareq, pe baza uneiliste de informatii solicitate clientului;

¥ inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

¥ selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea §i estimarea conditfiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sé se tind seama la derularea franzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru
deferminarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdaire ANEVAR.

3.2. Identificarea imobilului

Imobilul se aflG Brdila, sfr. Rodnei nr. 10, CF 89594 (17 mp indiviz), jud. Brdila,
proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat

Zona este mediand .

Teren cu suprafata de 17 mp indiviz din totalul de 155 mp.

Inspectia s-a facut in data de 13.04.2020.
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Localizare:

3.3.  Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este mediand a orasuiui Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Avuto - Calea Galatfi;
» Calitatea retelelor de fransport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se aflg
o Retea de transport in comun In apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatédmant (mediu)
o Unitati medicale
o Insfitutii de cult
o Cusediide bdnci
utilitati edilitare

» Refea urband de energie electrica

v

Refea urband de apd

A4

Retfea urband de gaze

v

Retea urband de canalizare
» Refea urband de felefonie, cablu si internet

Ambient civilizat,
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Concluzie:
Zona de referinta mediand amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizaft.

3.4. Descrierea amplasamenfului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 17 mp Indiviz din 155 mp.
Pe teren existd constructii.

Are forma poligonald.

Accesul se face din str. Stadionului

Terenul este Imprejmuit.

Utilitafi: are acces direct la utilitafi.

Vecindatdtile sunt proprietdfi rezidenfiale

3.5. Descrierea consfrucﬂéi

Solicitantul este proprietarul corpului C1- cu suprafata de 45 mp, corpului C2-
cu suprafafa de 16 mp, corpului C3- cu suprafafa de 15 mp si corpului C4- cu

suprafata de 27 mp

3.6. Studivipiefei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Infernafional de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdtii imobiliarey
mentioneazd cd: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interacfiunea dintre
persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atifudinile si
motivatile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdtiimobiliare. In schimb, pietele
imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfuri pietele imobiliare Tncd sunt considerafe ineficienfe. Aceastd
caracteristicG este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare

= "

nu se adapteazd rapid, ca rGspuns la modificdrile cererii de pe piatd.
Raport de evaluare I5|Pagind




Expert Evaivafor Androniv lulian Cosmin

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd, find
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunf disponibile imediaf, existand decalgj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentiald;
¢ Piafa imobiliarG comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricola;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdandin vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cain prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o piata inactivd,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scddere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdratorilor, pentru c¢d acestia pot obfine prefuri mai mici penfru
proprietdfile disponibile.

Se esfimeazd c& dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine In confinuare un nivel scazut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietafi imobiliare. Analizdnd piafa imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd
perioadei de crizd pe care o fraversdm, caracterizatd de
preturile relativ sczute pe piata,

e Pe fermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pdstra un numdr scdzut de cereri de proprietafi imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cd@t si ca urmare a stagndrii a creditului
ipotecar, influentat si de o cresfere a inflatiei cu efect direct
asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

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

e din punctde vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietafi specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generala de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd

modulin care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii.
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Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piafd, evalvatorul poate stabili atitudinile de piaid privind
tendinfele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie sG idenfifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piafa curentd.

Valoarea de piald a unei proprietdfi este in mare masur@ determinatd de
pozifia sa competitiva pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei abordari de evaluare.
Aspecte economice

PIB-ul si cresterea potentiald

Cresterea a ramas puternicd in 2019, aproape de nivelul din anul precedent. Se
estimeazd cd FPIB-ul real a crescut cu 39 % in 2019, ca urmare a nivelului ridicat af
cheltuielilor efectuate de consumatori si al revigordrii investitiilor (graficul 7). Dupd ce a scdzut
in 2018, se estimeazd cd formarea brutd de capital fix a contribuit pozitiv la cresterea
economicd in 2079, fiind sustinutd in principal de sectorul constructiflor, aflat in plind
expansiune. Se estimeazd cd exporturile nete au avut in continuare o contributie negativd
la crestere In conditiile in care cererea externd maj slabd a incetinit avéntul exporturilor,

iar importurile au fost in continuare sustinute de o cerere internd puternicd
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Graficul 171: Cresterea PIB-ului si componentele cererif
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Sursa: Comisio Europeand

Se asteaptd o incetinire progresivd a cresterii pe termen mediv. Se
preconizeazd o incetinire a cresterii PIB-ului real la 38 % in 2020 si la 35 % in 202,
cheltuielile de consum fiind principalul motor al cresterii. Se preconizeazd cd exporturile
nete vor continua sa aibd un efect de frdnare a cregterii economice, dar intr-o mai micd
mdsurd decdt in 2019. Nu in ultimul rénd, se preconizeazd cad investitiile vor continua sd
aiba o contributfe pozitivd la crestere, desi nivelul acestora va fi mai scézut in urmdtorii

ani, fiind sustinute de sectorul constructiilor si de absorbtia acceleratd a fondurilor UE.

Productia industriald a intrat intr-o fazd de contractie in 2019. Intre sfarsitul
anului 2017 si sfarsitul anului 2018, rata de crestere a productiei industriale a scédzut cu
aproape 10 puncte procentuale si a devenit negativd in trimestrul al doilea (T2) al anului
2019. Productivitatea industriei prelucrdtoare a scdzut cu 16 % in cursul primelor trei
trimestre ale anufui 2019. Productia de bunuri de consum a scdzut tot mai mult in fiecare
lund incepénd din septembrie 2018, in timp ce productia de bunuri de capital a intrat intr-
o fazd de contractie in aprilie 2019. La sfdrsitul T3-2019, s-au pierdut peste 70 000 de locuri
de muncd in industria prelucrdtoare comparativ cu trimestrul corespunzdtor din 2078,
Gradul de utilizare a capacitdtii in industria prelucrdtoare a inceput s scadd in T4-20718
(graficul 12).
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Graficul 1.2: Productia industriald
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Sursa: Comisia Europeand

Cresterea potentiald este determinatd, in mare parte, de productivitatea
totald a factorilor si riscd sd fie afectatd de tendintele demografice. Se estimeazd cd
cresterea potentiald a PIB-ului a scdzut usor in 2019 si va continua s& scadd si ulterior. Se
preconizeazd cd productivitatea totald a factorilor va incetini dar va rdmdne principalul
factor care contribuie la cresterea economicd. Conform previziunilor, contributia
acumuldrii de capital la crestere va rdmdne, in linii mari stabild. Pe de altd parte, se
preconizeazd cd forta de muncd, care are o contributie deja modestd la crestere, va
continua sd scadd, in principal din cauvza declinului constant al populatiei in varstd de

muncd (graficul 1.3).
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Graficul 1.3 Contributia la cresterea potentiald
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Sursa: Comisia Europeand

Disparitdatile regionale

PIB-ul pe cap de locuitor continud sa se apropie de media UE, insd disparitdtile
regionale persistd. Disparitdtile in materie de venituri sunt printre cele mai mari din UE, in
principal din cauza diferentelor mari dintre regiunea Bucuresti-lifov si restul tdrii In cinci
dintre cele opt regiuni de dezvoltare ale Romaniel (regiunite NUTS 2), PIB-ul pe cap de
locuitor a crescut mai repede decdt media UE, in timp ce in cele trei regiuni cu nivelul de
sdrdcie cel mai ridicat s-a inregistrat in perioada 2011-2017 o scddere a PIB-ului pe cap de
locuitor. In regiunea capitalel, PIB-ul pe cap de locuitor reprezintd 144 % din media UE si a
crescut cel mai rapid in ultimii sase ani. Cu un PIB egal cu 67 % din media UE, regiunea Vest
este pe locul doi intre regiunile din Romdnia ca nivel al PIB-ului pe cap de locuitor. in
celelalte regiuni din Roménia, PIB-ul pe cap de locuitor variazd intre 39 % si 60 % din media

UE (graficul 14).

Diferentele de productivitate a muncii intre regivni ramdn importante.
Productivitatea muncii in regiunea capitalei este egald cu 122 % din media UE, comparativ
cu doar 73 % in regiunea Vest care este a doua regiune din punctul de vedere al
productivitdfii (graficul 14). Diferentele in ceea ce priveste rotele de crestere a
productivitdtii sunt, de asernenea, considerabile. Intre 2010 si 2016, productivitatea reald a
crescut cel mai rapid in regiunea Vest (83 %) si Sud-Est (6,5 %), urmate de regiunea
capitalei (6,4 %). Celelalte regiuni au inregistrat o crestere mai scdzutd a productivitdti; dar
care este In continuare superioard mediei UE (0,8 %), cu exceptia regiunii Nord-Est, unde

productivitatea a scdzut cu 14 % pe an.
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Graficul 14: Disparitdtile dintre regiunile din Romania
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Nivelul investitiilor diferd foarte mult. Regiunile mai putin dezvoltate au nevoie
de un nivel ridicat de investitii publice si private pentru a recupera decalajul fatd de
regiunile mai dezvoltate. In perioada 2014-2016, investitiile in regiunea Bucuresti mdsurate
ca formare brutd de capital fix si procent din PIB, au fost aproape de doud ori mai mari
decat media UE, in timp ce in celelalte regiuni investitile s-au situat in general in jurul
mediei UE. In afard de regiunea capitalel, nivelul investitiilor a fost superior mediei UE in

numai doud alte regiuni, si anume regiunile Nord-Vest si Centru.

Disparitdtile dintre mediul rural si cel urban réman semnificative. De evolufiile
pozitive de pe piata fortei de muncd nu beneficiazd in egald mdsurd toate regiunile si toate
categoriile de populatie. Rata riscului de sdrdcie in zonele rurale este de aproape cinci ori
mai mare decdt in orase. Disparitdtile regionale mari sunt defavorabile cresterii durabile
pe termen lung. Regiunile in care o pondere semnificativd a fortei de muncd este
concentratd in sectoare cu productivitate scdzutd sunt caracterizate de un nivel relativ mic
al salariilor si rate ridicate ale sdrdciel ceea ce are au un impact negativ asupra coeziunii

sociale.
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Demografia

Populatia Romaniei a scdzut in ultimele decenii si se preconizeazd cd va scddea
in continuare. Populatic a scdzut cu 38 milioane de locuitori fatd de 1990 si se
preconizeazd cd, pe fondul schimbdrilor demografice, inclusiv al emigrdrii in numdr mare
a populatie, va ajunge la 15 milioane pénd in 2070 (graficul 1.5) fatd de niveluf actual de
19.4 mifioane. Prin urmare, se preconizeazd cd raportul de dependentd dintre populatia
varstnicd si cea activd, si anume raportul dintre persoanele cu vérste de peste 65 de ani si
populatia in varstd de muncd (15-64 ani), se va dubla, ajungdnd de la 26,3 % in 2016 la
528 % in 2070. Aceasta inseamnd cd, pentru fiecare persoand in varstd de peste 65 de arv,
numdrul persoanelor in vdrstd de muncd corespunzdtoare ar urma sd scadd de la
aprogpe patru la doar doud. Imbdtrénirea populatiei are un impact negativ asupra
adecvdrii pensiilor si asupra cheltuielilor viitoare cu asistenta medicald, precum si asupra

viabilitatii pe termen lung a finangtelor publice.

Graficul 1.5; Schimbdrile demografice in Romdnia
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Sursa: Comisfa Europeana

Piata fortei de muncd, sdrdcia si excluzivnea sociald

Pe fondul evolutiilor economice pozitive, se inregistreazd in continuare un
deficit de lucrdtori pe piata fortei de muncd. Rata de ocupare a fortei de munca a
cunoscut o crestere generald din 2017 pdnd in prezent, crescénd cu 0.2 % in 2018 (graficul
16) si atingdnd un procent record de 708 % in T3-2019. Se preconizeazd cd aceastd
tendinta va continua, ocuparea fortei de muncd urmand sd creascd si mai mult in 2019 si

2020. Rata somajului a scézut la 3,9 % in 2019, cel mai scazut nivel din 1997 pénd in prezent.

In ciuda rezultatelor globale pozitive de pe piata fortei de muncd, persistd o

serfe de probleme. Romdnia are una dintre cele mai scdzute rate de participare la forta
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de muncd din UE, iar populatia sa in varstd de muncd a scdzut constant din 2008, in timp
ce deficitul de fortd de muncd si de fortd de muncd calificatd a crescut. In acelasi timp,
procentul tinerilor care nu sunt incadrafi profesional si nici nu urmeazd niciun program
educational sau de formare (NEET), care era de 14.5 % in 2018, este unul dintre cele mai
ridicate din UE. Rata de activitate (in réndul persoanelor cu vdrste intre 15 5i 64 de ani) este
In continuare printre cele mai scdzute din UE, in special in réndul femeilor (58,7 % in T3-
2019, comparativ cu 77,9 % In randul bérbatilor) si al persoanelor cu un nivel scdzut de
instruire (43,8 % in T3-2019, fatd de 888 % In réndul celor cu un nivel ridicat de instruire).
Mdsurile active pe piata muncii nu sunt pe deplin eficace, in special in cazul grupurilor
vuinerabile. Din cauza functiondrii deficitare a dialogului social, partenerii sociali nu sunt

implicatf in mod adecvat in elaborarea si punerea in aplicare a reformelor.

Graficul 1.6: Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de muncd
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Sursa: Comisia Europeand
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Salariile au crescut semnificativ in Romdania in vltimii ani. Salariile nominale au
continuat s& creascd intr-un ritm rapid. Intrucét salariile nominale au crescut intr-un ritm
mai accelerat decat inflatia, aceastd crestere s-a reflectat si la nivelul salariilor reale,
mdrind puterea de cumypdrare a lucrdtorilor. Salariile rémadn mici in comparatie cu media
UE si. filnd vorba de o economie aflatd intr-o fazd de recuperare a decalajelor, se asteaptd
o crestere relativ mare a salariilor in viitor. Salariile din sectorul public au crescut de peste
doud ori intre T1-2015 si T2-2019 si au depdsit in mod semnificativ ca rotd de crestere
salariile din sectorul privat, insé se preconizeazd cd aceastd crestere va incetini in 2020.
Salariul minim a fost, de asemenea, majorat substantial Dacd salariile vor continug s&
creascd mai mult decat productivitatea, este posibil ca ritmul sustinut de crestere o
salariilor sé ridice unele probleme pentru competitivitate in viitor, chiar dacd acestea nu

sunt incd direct perceptibife.

Sdrdcia a continuat sd scadd, insd inegalitétile s-au adéncit. In ciuda salariilor
s/ a pensifilor mai mari, inegalitatea veniturifor a crescut in 2018, dupd o scddere de doi anij,
in timp ce in aproape toate statele membre aceasta a scdzut usor. Ponderea reprezentatd
de veniturile detinute de segmentul de populatie cu cele mai mici venituri (40 % din
populatie) in totalul veniturilor, care era deja una dintre cele mai mici din UE, a scGzut si
mai mult. Cu toate cd a continuat sd scadd in 2018, procentul persoanelor expuse riscului
de sdrdcie sau de excluziune sociald era in continuare printre cele mai ridicate din UE, unul
din trei romani fiind expus riscului de sdrdcie sau de excluziune socialé. In 2018, rata sdrdciei
persoanelor incadrate in muncd a scdzut, dar este fotusi de 15,3 %. Riscurile de sdrdcie
afecteazd mai ales zonele rurale si grupurile vulnerabile si tind sa fie asociate cu un nivel
scdzut de educatie si cu un statut socioeconomic nefavorabil. Sdrdcia in réndul coplilor
rdmane printre cele mai ridicate din UE, afectdnd un procent de 38,1 % din copii comparativ
cu media UE, de 24,3 %. Transferurile sociale au un impact foarte mic asupra reducerif

sdrdciel (Comisia Europeand, 2019d).

Investitiile

Dupd rezultatele modeste inregistrate in 2018, volumul investitiilor totale si-a
revenit in 2019, crescand cu peste 18 % in primele trei trimestre ale anului. In 2018,
investitiile totale au reprezentat 210 % din PIB, depdsind media UE, de 20,3 %, si a tdrilor
invecinate, de 20.9 %. Investitiile private au scdzut la 183 % din PIB, dar au rdmas peste
media din restul tdrilor din UE si din tdrile cu caracteristici similare. Intre timp, investitiile
publice s-au redresat usor aupd nivelul cel mai scdzut pe care -au inregistrat in 2017, dupd
aderarea la UE, crescand pdnd la 2,7 % din PIB (a se vedea sectiunea 4.4), dar rdmdndnd
totusi sub media UE si mult sub media tdérilor invecinate. Investitiile totale au cunoscut un

reviriment in 2019, crescénd cu peste 17 % in primele trei trimestre ale anului. Se anticipeazd
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cd volumul acestora va rdmdane relativ important spre sférsitul actualei perioade de
programare datoritd investitiilor in sectorul constructiilor si accelerdrii cheltuielilor cu

proiectele cofinantate de UE.

Investitile ar putea fi afectate de gradul persistent de incertitudine.
Imprevizibilitatea continud a politicilor publice ar putea afecta increderea intreprinderilor
si deciziile de investifii (a se vedea sectiunea 4.4.5). Presiunile exercitate asupra bugetului
ca urmare a adoptdrii noii legi a pensiilor (a se vedea caseta 4.11) riscd, de asemenea, sd

tragd in jos nivelul investitiflor publice.

Pozitia externd

Deficitul de cont curent s-a deteriorat si mai mult in 2019, pe fondul cererii
interne puternice care sustine importurile. Dupd o crestere puternicd in 2018 la -44 %
din PIB, se estimeazd cd deficitul de cont curent a scdzut si mai mult, ajungdnd la -5,1 %
din PIBin 2019 (graficul 1.7). Deteriorarea balantei comerciale a mdrfurilor a fost principalul
factor responsabil de aceastd evolufie deficitele comerciale In materie de bunuri
intermediare si de bunuri de consum fiind cei doi factori principali Deficitele s-au datorat
cresterii importurilor, mai rapidd decdt cresterea exporturilor. Incetinirea cresterii
excedentului de servicii a contribuit, de asemenea, la aceastd tendintd. in ansamblu, s-au
inregistrat rezultate bune la export. iar cotele de piatd au crescut. La fel ca in 2018, balanta
contului curent continud sd se abatd de Ja valorile de echilibru sustinute de fundamentele

economiei,
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Graficul 1.7: Defalcarea contului curent si contul de capital
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Sursa: Comisia Europeand

Pozitia investitionald internationald netd pare sd intre pe o curbd descendentd
dupd ce a cunoscut o imbundtdtire in vltimii ani. De la un minim de -68 % din PIB in 2012,
pozitia investitionald internatfonald netd a ajuns la -43,7 % din PIB in 2018, scdzand apoi
din nou usor, pand la -44,3 % in T3-2019, ca urmare a deteriordrii balantef contului curent.
Aceastd evolutie ar pufea continua in conditile incetinirii cresterii PIB-ului s5i se
preconizeazd cd deficitul de cont curent va creste in continuare. O balantd pozitivd a
contului de capital a atenuat partial, dar nu a contrabalansat intrutotul imprumuturile nete
ale fdrii. Imbundtdtirea anterioard a fost determinatd de o reducere semnificativé a altor
investitii (imprumuturi, numerar si depozite, credite comerciale). In ultimul timp, investitiile
de portofoliv au crescut in timp ce activele de rezervd au scdzut usor (a se vedea

sectiunea 4.4.7).

Inflatia si politica monetard

Inflatia este in scddere, dar rdmdne printre cele mai ridicate din UE. Dupd ce
atins un varf in septembrie 2018 (4.7 %), indicele armonizat al preturilor de consum (1APC)
a inceput sd scadd, cobordnd usor sub 3,9 % in 2019, dar rdmandnd in continuare printre
cele mai ridicate din UE (graficul 18). Diminuarea inflatiel IAPC s-a datorat in mare parte
scdderii preturilor la energie, cauzatd de evolufia preturilor la petrof fa nivel international,
In pofida scdderii moderate a inflatiei globale, inflatio de bazd (excluzénd energia si

produsele alimentare neprelucrate) a rdmas ridicatd in cursul anului 2019, cu o valoare
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medie de 38 % sustinutd de cresterea puternicd a salarilor. Pe termen mediy, se
preconizeazd o scddere moderatd a inflatiei globale la 3,4 % in 2020 si la 3,3 % In 2021,
ceea ce ar permite reintrarea in valorile definite ca bandd-fintd de inflafie de cdtre Banca
Nationald a Romdniei (BNR) (2.5 % =+ 1 punct procentual). BNR a mentinut rata dobdnzii de
politicd monetard la 25 % in cursul anului 2019 si fa inceputul anului 2020, aplicand
tofodatd un control strict asupra fichiditdtilor de pe piata monetard pentru a contracara

presiunile inflationiste.

Graficul 18: Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC):
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(1) IAPC la impozite constante presupune reflectarea integrald a modificérilor TVA-
ului in prefurile de consum.
(2) Tintele de inflatie exprimate ca variatie anuald a IPC si stabilite ca valori mediane initr-

o bandd-fintd de +/~ 1 punct procentual.
Sursa: Comisia Europeand, Banca Nationald a Romaniei

Finantele publice

Deficitul public a crescut considerabil, ca urmare a nivelului mai ridicat al
cheltvielilor curente. Se estimeazd cd deficitul global a crescut de la 2,9 % in 2018 la 3,6 %
din PIB in 2019, in principal din cauza cheltuielilor salariale din sectorul public. Se
preconizeazd cd deficitul global va continua sd creascd, ajungdnd la 4.4 % din PIB in 2020
sila 6,1 % din PIB in 2021, ca urmare a dispozitiilor adoptate in vara anului 2019 ce prevdd
o majorare semnificativd a nivelului pensiilor pentru limitd de vérstd (a se vedea
caseta 4.11). Se estimeazd cd deficitul structural va creste in 2021 pénd la aproape 6 % din

PIB-ul potential (graficul 1.9).
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Graficul 1.9: Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului
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Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei Europene din toamna
anului 2019

Se estimeazd cd datoria publicd va creste. Se preconizeazd cd datoria publicé
va creste, pe fondul accentudrii deficitului public, de la 35 % din PIB in 2018 la 40,6 % din
PIB in 2021, In [poteza mentinerii politicilor actuale, se estimeazd cd datoria publicd va
ajunge la peste 90 % din PIB pdnd in 2030. Costul financiar al datoriei publice este cu mult
peste cel al tdrilor cu caracteristici similare (graficul 110). Pietele financiare percep riscul
suveran ca situdndu-se la limita inferioard a categoriei ,investment grade’ datoria
suverand obfindnd ratingu! ,BBB-" sau un rating echivalent din partea principalelor trei
agentii de rating. La 10 decembrie 2019, S&P Global Ratings si-a revizuit perceptia asupra
Romaniei, considerand cd, datd fiind orientarea bugetard a tdrij, perspectivele acesteia nu

mai sunt stabile, ¢i negative (sectivnea 4.14).
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Graficul 110:  Randamentul obligativnilor de stat la 10 ani: Roménia si tdrile cu
caracteristici similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Capitalizarea sectorului bancar este superioard mediei UE, dar persistd unele
vuinerabilitdti. Cu toate cd nivelul de capitalizare si finantare a sectorului bancar a rédmas
solid, odatd cu cresterea creditelor neperformante noi (NPL) au reapdrut unele semne de
deteriorare a activelor, in ciuda faptului cd ponderea brutd a creditelor neperformante la
nivel de sistem a scdzut simai mult. Existd in continuare o legdturd puternicd intre bdnci si
entitdtile suverane, in conditiile in care detinerile de obligatiuni de stat reprezintd aproape
18 % din totalul activelor din sectorul bancar, cu o preferintd marcatd cditre octivele
nationale, in comparatie cu o medie de 3,2 % pentru béncile din zona euro. in 2018, nivelul
de intermediere financiard a fost de 256 % din PIB sub media UE find limitat de

modificdrile legislative si de deficientele din sectorul corporativ.

Volumul total al creditelor a continuat s& creascd in 2019, chiar dacd intr-un
ritm mai lent. Activitatea de creditare a crescut mai puternic incepénd cu sfarsitul anului
2017, cand cresterea economicd a atins un varf in Romania. Din punctul de vedere al
structurii creditelor, in 2019 aproximativ 75 % din credite au fost acordate sectorului privat
national si aproximativ 20 % au fost imprumuturi acordate nerezidentilor. Un procent in
scddere din totalul creditelor, respectiv 2,8 %, a fost directionat cdtre sectorul public. In
ceeq ce priveste structura creditelor private, cea mai mare parte a creditelor acordate de
banci au continuat sé fie date gospoddriilor, in ciuda unei usoare regresii @ ponderii lor in

2079 (graficul 177). Creditele acordate societdtilor nefinanciare au rédmas, in linii mari
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stabile, dupd ce au cunoscut un ritm mai alert de crestere la sfarsitul anului 2018 si la

inceputul anului 2018,

Graficul 171 Credite acordate gospoddriilor si societdtilor nefinanciare
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Sursa: Banca Nationald a Rormaniel

Volumul creditelor private a rémas relativ constant in 2019, cele mai bune
rezultate in materie de crestere inregistrand insd creditele in valute strdine. Ponderea
in totalul creditelor a tuturor tipurilor de Imprumuturi in valutd a rdmas, in linii mari,
neschimbatd in 2019 fatd de anii precedenti. Cu toate acesteq, sectorul privat pare sd
ceard mai putine imprumuturi denominate in moneda nationald, in schimb imprumuturile
in monede strdine, in principal in euro, au cunoscut un avant puternic in 2019, in special in
cazul societdtilor nefinanciare. Volumul imprumuturilor in monede strdine acordate

socletdtilor a crescut la inceputul anului 2019 pentru prima oard din 2016 (BNR, 2019).

in ultimii 10 ani, in ceea ce priveste distributia creditelor acordate
gospodadriilor, raportul dintre creditele pentru locuinte si creditele de consum s-a
inversat. in 2009 doar 23 % din aceste credite erau pentru focuinte. incepdnd cu 2076,
creditele acordate gospoddriilor pentru locuinte au depdsit ca pondere creditele de
consum. In 2019 aceastd tendintd o continuat, incurajatd de cregterile venitului net si de

mdsurile de sprijin public pentru creditele jpotecare cum ar fi programul ,Prima casd”
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Piata locuintelor

Constructiile de locuinte au cunoscut o crestere puternicd, in timp ce preturile
la locuinte au rémas relativ stabile. In T3-2019, activitatea de constructie de locuinte a
cunoscut o expansiune de 33,1 % ca valoare anuald, in contrast izbitor cu declinul cunoscut
de sector in 2018. Dezvoltarea sectorului a fost favorizatd de cresterea veniturilor
gospoddriilor si de reducerea cotei de TVA la 5 % la cumpdrarea unel a doua case. Se
previzioneazd cd aceastd tendinfd de crestere a sectoruiui va continua siin 2020, asa cum
o indicd intentiile consumatorilor. Dupd inregistrarea unor rate importante de crestere in
prima jumdtate a anului 2018, preturile la case au stagnat in a douva jumdtate a anului

Preturile au inceput sd creascd din nou in prima jumdtate a anului 2079,
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Tabelul 1.1:  Principalii indicatori economici gi financiari

prevzit
2004-2007 2008-2012 2013-2016 2017 2018 2019 202¢
PIB-ul real (variatie anuala) LR 07 39 71 4.4 38 38
Cresterea potenfiala (variatie anuala) 6,1 2,5 33 45 4.6 44 38
Consumul privat (variafie anuald) 12,8 0,0 4,6 10,0 73
Consumul public (varialje anuala) 1.9 1.2 06 4,2 21
Formarea bruta de capital fix (variafie anuald) 236 -3,7 1.1 3,6 -1,2
Exporturi de bunuri si senicii (varialie anuala) 13,9 7.0 12,0 7.6 6,2
Importuri de bunuri si senvcii (variatie anuald) 279 1,4 10,5 10,8 91
Contribulja la cresterea PIB-ului:
Cerere intema (variatie anuala) 15,2 -1,1 3,2 7.7 4,7
Stocuri (variatie anuala) -1.4 0,0 03 0,8 1,2
Exporturi nete (variatie anuala) 6,4 1.3 0,4 -1,4 -1.4
Contribulja |a cresterea potentiald a P1B-ului:
Foria de munca totala (ore) (varialie anuala) 0,7 -1,2 04 03 0,2 0,1 -0.1
Acumularea de capital (variatie anuala) 21 2,3 1,0 0,6 1.1 1,3 13
Productivitatea tolala a factorilor (variafie anuala) 4,7 1.4 2,6 36 3.2 29 7
Deviafia PIB 4,6 -1,0 -2,0 1,0 0,4 0.1 0,1
Rata somajului 7.2 6,6 6,7 4,9 4,2 39 42
Deflatorul PIB (variatie anuald) 13,4 6,2 25 4.7 6,3 73 4,5
Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC, varialie anuala) 8,1 57 0,38 1.1 4.1 3,9 34
Remuneralia nominald per salariat (variaie anuala) 15,8 8,0 6,9 14,8 13,4 13,0 9,2
Productivitatea muncii (reald, per salariat, variatie anuald) 7.8 25 4,5 46 4.2 . .
Costul unitar al muncii (CUM, intreaga economie, variafie anuald) 7.4 53 2.2 9.8 88 8,8 56
Costul unitar real al muncii (variatie anuala) 53 -0,9 -0,3 49 2,4 14 1,0
Rata reald efectiva de schimb (CUM, variatie anual3) " 9.1 -3,0 1,2 7.9 59 3,5 2,4
Rata reala efectiva de schimb (LAPC, variatie anuala) 85 -2,9 0,3 -1,7 2,3 -0,2 0,8
Rata netd de economisire a gospodariilor (economii nete ca procent
din venitul net disponibil) -23,2 =211 -19,4 -15,4 8.9
Fluxul de credite private, consolidat (% din PIB) 14,0 3,0 0.8 1.7 1.8
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PIB) 43,7 70,6 60,1 50,9 47,4
din care datoria gospodariilor, consolidata (% din PIB) 12,0 21,4 17,8 16,1 15,8
din care datoria societalilor nefinanciare, consolidata (% din PIB) 31,8 49,3 42,3 34,8 31,6
Datoria neperformanta bruté (% din instrumentele totale de datorie
si totalul creditelor si creantelor) (2) 1.4 + 13,0 51 41
Societdti, capacitatea neta de finanfare (+) sau necesarul net de -2,4 8,7 12,1 12,2 6,7 8,7 6,9
Societalj, excedentul de exploatare brut (% din PIB) 26,6 3.7 316 30,5 28,0 28,1 27§
Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de 5,6 -7.9 9,1 -11,3 4,9 6,8 £.4
Indicele corectat al prefului locuintelor (variatie anuald) ' . 0,7 33 1.3
Investifii privind constructia de locuinte (% din PIB) 2,0 29 25 2,7 2,0
Balanta contului curent (% din PIB), balanta de pl&t -10,3 -6,2 0,7 -2,8 4.4 53 5,5
Balanta comerciald (% din PIB), balanta de plali -11,4 1.4 0,6 2.1 3.1 . .
Raportul de schimb pentru bunuri si sendcii (variafie anuald) 7.5 1,0 13 0,1 08 0.9 0,4
Balanfa contului de capital (% din PIB) 0,5 0,6 24 1,2 1,2
Pozitia investitionala intemationala netd (% din PIB) -37,4 -61,7 -56,0 474 43,7
NENDI - PIIN féra instrumentele care nu prezinta risc de neplaté (% -5,0 -22,2 -13,6 -5,5 3,9
Datoriile PIl fard instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% 36,1 57,7 47,7 374 341
Rezultatele la export vs. trile avansate (variatie % in cursul a 5 ani) 84,0 69,7 241 34,5 21,6 ; ;
Cota de piald a exporturilor, bunuri si senicii (varialie anuala) 13,9 23 7.7 3,0 40 25 0,5
Fluxuri de ISD nete (% din PIB) . 2,8 . -2,6 -2,4
Soldul bugetului general (% din PIB) 1,7 -6,1 -16 2,6 3.0 -3,6 4,4
Soldul structural (% din PIB) : ; -1,0 -3,0 2,7 3,5 4,4
Datoria publica bruta (% din PIB) 14,8 26,9 38,0 351 350 35,5 37,2
Ponderea impozitelor in PIB (%) (3) 28,8 27,3 27,3 25,8 271 27,3 27,8
Cota de impozitare pentru o persoana care castigd salariul mediu 5 28,5 25,5 25,6 36,9 ; i
Cota de impozitare pentru o persoana care céstigd 50 % din salariul
mediu (%) (4) 254 22,7 22,5 34,6

(1)  Pozitie investiffonald internafionald  netd  (PlIN),  exceptdnd investifile  directe s  acfiunile din  portofoliu.
(2) Grupunle bancare nafionale si béncile independente, filialele si sucursalele din UE §i din afara UE aflale sub control  strdin,
(3) Indicatorul privind ponderea taxelor i a impozitelor in PIB include contribufiile sociale imputate angajatorilor i, asadar, este diferit de indicatorul analog utilizat
in secliunea privind taxele i impozitele.

(4) Definit ca impozitul pe venit asupra veniturilor salariale brute, la care se adaugd contribufiile la asigurdrile sociale ale angajatului, din care sz
scad beneficiile de asisten(a sociald universale in numerar, exprimat ca procent din veniturile safariale brute

Sursa: Eurostat §i BCE la 4.2.2020, cu condiia dispanibilitéfii datelor; Comisia Europeand pentru cifrele din previziuni (pentru PIB-ul real si IAPC —
previziunite din iarna anului 2020, in rest — previziunile din toamna anului 2019)

SURSA: https.//ec.europa.eu/info - ,Raportul de tard din 2019 privind Romadnia”
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Pidfa speéiﬁcﬁ. Analiza céren't', échr‘libl"_u't' 'pie,h'i

Imobilul evaluat sunt de ftip teren infravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone mediana de tip industrial,

zona este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scddere (daforitd condifiilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
cenftrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, decifunctie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

tendinfe : o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau infr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdancii
cenftrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatii oferte preturi unitare de v@nzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins intre 40 - 90 euro/mp in functie de zond, suprafatda si accesul la
utilitati).

cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta esfe mai mare decéi cererea. Piatd a cumpdratorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bunda ulilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ufilizare o
propriefdfii care este fizic posibila, jusfificatd adecvaf, permisd legal, fezabilG
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprieidlii evaluate.”

Utilizarea din care rezult@ valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parfe fundamentald si integrantd
a estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai bunda utilizare" reprezintd alternafiva de utilizare a
proprietafii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizari identificG cea mai profitabila ufilizare
competitiv@ in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» ceda maibund utilizare a ferenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare frebuie sa Indeplineascd
urmdfoarele criterii:
> permisd legal;
posibila fizic;
justificatd adecvat:

fezabila financiar;

Y V V V¥V

maxim profitabild.

CMBU: rezidenfiala
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Ced mai bunc‘i ufilizare a fefen_q!w_' _';:on'sr"deratrh'ber. )

Cea mai buna vutilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentad, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativg, terenul poate fi pdastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdfilor, conduce la concluzia cé posibilitatea

ufilizarii terenului in alte moduri decéat este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna vutilizare a cqﬁé!;ubﬁei._

Cea mai buna utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd
ufilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune ufilizéri a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietfdfii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, exfinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acesfor alternative.

Se constatd cd@ cea mai bund ulilizare a proprietdfii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdfii

evaluafe.

4.2, Valdarea fereriului

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare penfru a demonsitra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietafi imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de oferfd este
cunoscufd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia In care se afld piata imobiliard s-au identificat

anunturi cu ferenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.
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Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea prefului dreptului de superiicie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotararea consilivlui judetean, a Consilivlui General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliviuilocal, astfelincat sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii de piat@, la care se adaugd costul lucraritor de infrasfructura

aferente ".

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea Tn minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel;

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza f&ra risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referinia

a Bancii Nationale a Romdéniei pentru anul 20719- 2020

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piatd si anume:

- ’i‘: Venit — an, T
~ (1+k)

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

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul drepiului de

superficie.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:
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= Z ) unde r =chiria anuala
n

Peniru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

G R o
; (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiatin economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdfii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de infreprinderi, bunuri mobile si proprietati imobiliare si
membru fitular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
+Evaluarea Proprietdatii Imobiliare" si , Evaluarea Intreprinderii”

Cerfificat de ,Auditor n Domeniul CalitGfi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.
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4.5. Declarafia de conformitate (Cerlificarea valorii)

e dupd cunostinfele evaluatorului informatile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e fariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborafa in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienfa necesara

e nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

3700 lei echivalent a 760 euro (216,76 lei/mp echivalent a 44,9 euro/mp)

Nu se aplica altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, str. Rodnei nr. 10, CF 89594 (17 mp indiviz), jud.

Braila, propriefatea Municipiului Braila - domeniul privat, este de:

3700 lei echivalent a 760 euro (216,76 lei/mp echivalent a 44,9 euro/mp)

Suprafata este de 17 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
209 lei echivalent a 43,3 euro (12,31 lei/mp echivalent a 2,55 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

17,4 lei echivalent a 3,6 euro (1,03 lei/mp echivalent a 0,213 euro/mp).

*Valoarea de piajd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realiz&rii unei franzactii, in conditille si la valorile specificate de lege siin functie
de cadlitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de Inregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

LA

Data: 14.04.2020
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu

=DINTE DE,SEDINTA
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin ufilizarea principiului
economic conform caruia un cumpdrdtor nu va plafi mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi ufilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piaotd - oferd o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venif - oferd o indicatfie asupra valorii, prin converfirea fluxurilor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fiinchiriatd,
la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in care

pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard consfrangere.

Cumpardtor special - un anumit cumpdrdator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdrdatori de pe piata.

Data evaluérii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - foate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o infreprindere,
dinfr-o participatfie la o infreprindere sau din ufilizarea unui grup de acfive, care nu

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

beneficii economice proprietarului sgu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parfe a unei cladir, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obfine venifuri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decét
pentru:

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

(b) vénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitatii,

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o franzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generafoare de dafaceri - orice fip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, In care valoarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parfe naturald
a acestuia, de exemplu copacisiminerale, elementele care au fost atasate terenului,
cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament si foate elementele permanent
atasate clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd

functionarea unei cladiri, aflate atétin subsol, cat si deasupra solului.

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

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datoriiinire
pdrti identificate, aflate in cunostinid de cauzd si hotdrate, care reflectd interesele

acelor parti.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd penfru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzdtor hotdrat,
infr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au

acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea
a doud sau mai mulfe active sau drepturi, in urma careia valoarea combinatd esfe

mai mare decdat suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludrii

ANEXA NR. 1- ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprofata 17.00 722 3718 375
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 139,0 157,2 144,0
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -20,85 -23,58 -21,60
Pret gjustat pentru negociere 118,15 133,65 122,40

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitot; prin oceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiote.exemplu- la preturi mari lo ofertare corespund marje de negociere mai
mari. In cazul de fafd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza informatiilor obtinute de la agentille imobiliare
locale.

Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (%) cu constructie -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) indiviz -48,65 -55,03 -50,40
Pret corectat 69,50 78,62 72,00

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar in
acest caz sunt necesare corectii pentru existenta unei constructii -35%.

Conditii de finantare La piata La piatd La piatd La piatd
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Voloarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQO) 69,50 78,62 72,00

Conditille de finontare 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 piete)). In acest caoz aceste corectii sunt nule.

Condiitii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Voloarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 69,50 78,62 72,00

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si @ vanzatorului In cazul nostru exista conditii simifare de
tranzactionare. Nu sunt necesare corectil.

Condlitii de piata <3luni <3luni <3luni
Valoareo corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQO) 69,50 78,62 72,00

Depind de vechimea tranzactilor sau ofertelor. In acest caz aceste corecti sunt de 3%.

Localizare Comoroveca Central Islaz Islaz
Valoarea corectiel (%) median -15% -10% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -10,43 -7.86 -7,20
Pret corectat 59,08 70,75 64,80

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

Acces drum secundar sezz‘:wfgar drum secundar  drum secundar
Valoarea corectiel (%) ingust -5% -5% -5%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -2,95 -3,54 -3.24
Pret corectat 56,12 67.22 61,56

Pentru acces corectie generala de -5% (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) rezd rezd rezd rezd
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
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Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 56,12 67,22 6156

Depind de destinatia terenului (rezidentialo, comerciola, industriala). Destinatia este rezidentiala. Nici o corectie. (corectil
estimate cf. pietei imobiliare locale)

Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 56,12 67,22 6156

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, goz metan). Nici o corectie . (corectil estimate cf, pietei imobiliare
locale)

Dimensiuni 17,00 722 318 375
Corectie procentuala -20% -25% -24%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -1,22 -16,80 -14,77
Pret corectat 44,90 50,41 46,79

Apreclem o corectie de -20% pentru C1 si de -25% pt C2 si de -24% pt C3. (corectii estimate cf. pietel imobiliare locale)

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul casa ,
demolabila

Corectie procentuala 0% 0% -10%

Violoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 -4.68

Pret corectat 44,90 50,41 4211

Nu sunt necesare corectii

Total corectie bruta 73,25 83,24 80,29

total corectie bruta cea mai mica 52,70% 52,94% 55,76%

Valoarea estimata rotund 44,90 EUR/mp

Curs euro 4,8277 lei

S teren/mp 17,00 760 € 3.700 lei

Sursa:

COMP 1 https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-zona-centrala-
1D9Yd2d.himl#b7a414a0b0

COMP 2 https://www.olx.ro/oferta/teren-islaz-DecuxgU.htmi#tbdbbe7e183

https://www.olx.ro/oferta/teren-casa-demolabila-islaz-
CoMP.5 IDdiHuA htmi#bdbbe7e183
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ANEXA NR. 2 - Estimarea pretului dreptului de superficie
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei Rata de baza f&ré risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzi

de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2019- 2020

Luna Dobdnda
ianuarie-20 250
decembrie-19 250
noiembrie-19 250
octombrie-19 250
septembrie-19 250
august-19 250
iulie-19 250
iunie-19 250
mai-19 250
aprilie-19 250
martie-19 2,50
februarie-19 250
MEDIA 250

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Risc exterior 0,20%
conditii economice 0,10%
management 0,10%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,20%
localizare 0,10%
dimensiunea/calitatea spativlui 0,10%
TOTAL 0,40%

k=25%+0,4% = 2,9%
Se considerd o perioada de recuperare de 25 ani in cozul superficiei

i=1 .

Y /1 + k) 1761
n

Valoarea de piata / mp 216,76 lei

Suprafata de teren (mp) 17,00

Pretul dreptului de superficie:

Pretul anual / mp 12,3 lei 255¢€
Pretul anual total suprafata 2090 lei 433 €
Pretul lunar/mp 1,0lei 0,213 €
Pretul lunar total suprafatd 17.4 lei 36€
Curs Euro: 48277 lei
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6.3. lnformaﬁi' de piata

12.04.2020 Vand teren zona Contrela, $t-4900mp Bralla * QLo

Inape!  AnunturiBralla  ImoblllareBraila  Terenurl Bralla Urmatorul anunt

60000 €

Str. Imparatul Traian

Bralla, judet Bralla
Vezi pe harta

Pista Tesisn, / / O
S~ Capitanle
s 0784.233.252

Vand teren zona Centrala, St-460mp Chivu V
Bralla, judetBralla  AdaugtLn 16:26, 6 sprille 2020, Numar snunt: 192581911 Pesitedin ul 2016

Promovesza anuntul Actusiiznaza eruntul I Anunturlle utlizatorulul

Oferitde Agentie Extravilan/ intravilan Intravilan
Suprafata utila 460 m*

vand teren zona Centrala, 5t - 460 mp. deschidere la strada 17 m, vedere la Dunare, posibllitate
utillatl,certificat de urbanism pentru Informare scos recent, se pot construl loculinte Individuale
si semicolective, POT - 30%, CUT- 0,45, Pret - 130 euro m/p NEG

Anunturi publicate de: Imocr Tranz

Anuntul vand teren zona Centrala, St-460mp este adaugat de pe Storla.ro.

trnnt Urmresterul mrrd

Anunturlle utilizatorulul Chivu V Toats anunturfie utlizatorulul

~ Garsonlera, zona Vizru 3, eta) Inbermedlar ~ 28000€
1D:128%0 Negodabll
1camera

27lan

- ~Casaloculblla 4 camere, zona Radu Negru- &5000€
Buzaulul ~ ID:2149 Negodabl
|l Casedevamzre

| 14mal

Casa 4 camere, zona Centrala. ID - 3945 120000€
Casadevanzare
30

Vand, Casa, zona Centru-istoric 105000€
Casadevanzare Negodiabii
20nov

e rriraln-s1-450mp- DAZ3IR himdfa 7909d0M0 17z
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Toren lsiaz Bralla * OUCro

Teren Islaz i
Bralla,judetBralla  Adaugatdepetelefon Ln20:01, 11 aprilie 2020, Numar anunt: 184593772

Promoveaza anuntul Actualireaza anuntul

Oferitde Proprietar Extravilan/ Intravilan Intravilan

Suprafata utila 318m* Bralla, judet Bralla
Vezi pa harta

Teren Intravilan fara constructil, zona Islaz, cu utilitati (gaze, apa, canalizare, curent electric),

deschidere 14 matrl

daniel
Pesitadin nov 2011

sits DL re,

st Anunturlieubiizatoruid |
disponibla pentry Androld, 103

Livenasdraril amwnd

Contacteaza vanzatorul

0723268599

Mesajul tau

Aduuga hisker

Fursie scceptats A .. pr.doc L L . —
rar, tar, txt, s, docx, xbex, odt
Filerul posts svesm mpdm 2 M3

jalaz-IDeibgUHmiadbEaTe 163
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12.04.2020 Teren + czea demoiubila biez Brala « OLX 0
Inape!  AnuntwriBralla  ImobillareBralla  Terenurl Bralla Urmatorul anunt
o ——= o 54000€
MNegocabil
Bralla, [udet Brafla
Vezi peharta
Adrian
Pesitedinapr 2012
e 7 I
Anunturile utllizatorulul
Teren + casa demolabila Islaz
Bralla, judet Bralia  Adaugat La 16:50, 1 sprille 2020, Numar anunt: 194788034
Promovesrs anuntul Actualizeazs anuntul

Oferitde Agentis Extravilan/ intravilan  Intravilen

Suprafata utiia 75w

Vindem teren cu casa demolablla, zona slaz,

suprafata 375 mp, deschidere 15mi,

pret 53 500 euro neg

Anuntur publicate de: Expert imeblllare

Anuntul Teren + casa demolabia Islaz este adaugat de pe Storia.ra.

Mllnr\l Urmztand st
Vizualizari:432

Anunturile utilizatorulul Adrian Toats anunturfle wtilizatorulul
Agartament 4 camere, Obor, et 2, 2 balcoane &5000€
4 s3umal multe
17lan
3 Camere 1Decembrie-Dorobanti 85000€
Jcsmers ‘Negodiebil
21un
Casa +teran zona Centrala $0000€
Casedsvanzam

b {slaz-{Dd]HyA 183
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6.4. Actele evaludrii

=
|4 gur:l;:::' de Cadastru §i Publicitate imobiliard BRAILA NE cerere 1532
de Cadastru gi Publicitate Imoblliard Bralla Zisa (1;2
4 . Luna
‘\-\(.]’l _ anui 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA r o vertsare
PENTRU INFORMARE “%mﬂﬂﬂmﬂﬂﬂ
4 L
Carte Funciard Nr. 89594 Braila e 2 Ll
TEREN | A. Partea |. Descrierea imobilului
Ntravilan
Adresa. i
Nr T nr ~OC_Braua, Str Rodnei, Nr_10. jud Braa
Crt | Ny, godastral '
— - fopografic | SUPrafatas (mp) Observatii / Referinte
e Buhaa 16¢
~em ekt . e .
Censtructi
crt | Nr cadastral
Nr. Adresa Observatii / Referinte

H9%94.¢3 Loc Brada, Str Rodner, Nro 10, Jud Rr mivelun L, 9 construita la sei 45 mp, editicatan at
AL o2 = ooices: Hraila 1940
- gasvas.cy Loc Brawva, Str Rodne, Mr 10 Jud  Nr miveigt 1.5 constrata (s 00 16 M. edificata ot
A s SR [ N N
89%9a C3 Judd Hr rmvetur: 1,5 constrata ta 290 15 mp, edilitata o a
Ay 4 — pr950. . [
e, HY459. dne, Nr 160, jud Nt onwelun 1. 5 ronstrasta a 5o 27 mp, edificats a e

_Braia o e T e o

B. Partea Ii. Proprietari 5i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

52558/ 16/08/2016
Act Notariai nr 3164, din 28/1171996 emis de BN P Raica Gheorghe. act Transcris CONDIM Cu PAGMDIE
aflat 1n arniva BCPI BRAILA, Act Admuinistrativ nr Certificat de oeces seria DB nr. 145710, din 21/G7/1¢
ermis de PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, Act Adrmumistrativ nr Adeverinta nr 11260, din 16/05/2016 emus
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, Act Notartal nr 112, din 01/06/2004 emis de B N P Dorina Popa,
Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandil prin Lege, cota acluala Al
82 j71s5
“1) MUNICIPIUL BRAILA_ CIF 4205670 domenw! prival
R OBSERVATH asupra terenuiur i sunrafaty indivisd de 17 mp
;2_4‘_&193' 1!_3/01/2017 o B R
Act Notarial nr 93, cin 17/01/2017 ermis de Pana Maria Camela,

a4 Intabuiare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de cumparare, dobandit’ Al
prin Convenlie, cota actuala 138/155
1) STOIAN CLAVIA -nccasatonta
OBSFRVATH asupra terenuiutm suprafata mdoaza de 1368 mp
 “Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu t'tiu de cumparare, dabandil ALL
L prin Convenlie, cota actuala 1/1 . - i )
1) STOIAN CLAVIA, -necasatorita
‘Intabulare, arept ge PROPRIETATE, cu Utlu de cumparare. dobandit AL 3
86 rin Conventie, cota actuala 1/1
1) STOIAN CLAVIA. -necasatorita _ .
‘Intabulare, grept de PROPRIETATE, cu titlu de cumparare, dobandit Al 3
prin Conventie, cota actuala 1/1
1) STOIAN CLAVIA -necasatornia ] _
“intabulare, drept de PROPRIETATE, cu tillu de cumparare, dobandit Al &
B8 _,;n Conventig, cota actuala 1/1
1) STOIAN CLAVIA, -necasatonta
pocument care cantine gate Cu caracter personal protejate de prevederie Leqn 8772001 o Paagina 1 din .
oc qL e R e e A

opay.ancpl ro
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Carte Funciard Nr. 89594 C omuna/Om,f./Mumcq‘/

[ Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte -
L drepturi reale de garantie §i sarcini

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind deznmmbrﬂrnintﬂe dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini |

2419 /18/01/2017 N ==t
ActNotanal nr 93, din 17/01/2017 enus de Pana Maria Cameha;

ntabulare drept de UZUFRUCT VIAGER, dobandit prin Conventie, (uta!
actuala 138/155 i -

1! STOIAN DUMITRU o e e
QESERVATH asupra :z'_fL'*-r_:ulua'}?{m)raraf.i indiviza de 138 mp. proprietatea numiter STOIAN CLAVIA
“ntabuiare. drept de UZUFRUCT VIAGER, dobandit prin Conventie, cota| All, A1.2.AL3 AL
actuala 1/1 ]

1) STOIAN DUMITRU

Al

LIPS

-~

Raport de evaluare 0| Pagindg



Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

R — T
Anexa Nr.1laParteal
Teren
| Nrcadastral [Suprafaia imp)| Observalu / Referine
| 89594 ‘ 155 | b
\ ,‘H,T Supratata este determinata in planul de protectie Stereo 70

T ==

|
|

|

DETALII LINIARE iMOBIL

Date referitoare la teren

W | Categorie [ | Supralata i
- et o M Tarla
n| folosinta |¥'en Imp)

curt

I DA 155
| constructy i

Date referitoare la constructii

STaTIE 1
Destinagie i 7 Snuaie T - o e |
M N LT sSupraf (mp) _ Onhservaiin 1 Le |
cn Numar canstructie upraf | Jurdics | |
constructi de =y ConAtr s 8 suan hp ggthiata md ,‘:
Al 1 4-c1 45 Cu acte|,
Al #9594-C1 locuinte !
2| B9s9a.cz | constructi anexa 6 |cuacte|ios
e comeiTaia a5k 1o M emboaia w o
Al3 89594-C3 constructn anexa 1% lC.J atte‘.,,.\l..' l
z T ka3 50 i AT oG s al B
constructn de 27 IC“ ac’vlb ConGtruita @ ¢ &7 T BT aty o |
L4 89594-C4 locuinte - “1iese

Lungime Ssegmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

punct

Lungime segment
== (m)

s aeangl protejote a8 prevedel et
gate £ safacter o ional Rre slie e

epay.ancpl 1o

Raport de evaluare

51| Pagina



Expert Evaluaior Androniv lulian Cosmin

Funciard Nr. 89594 Comuna/Oras/Municipiu: B/5ita
e Carte Funciard Nr. 89594 COMUNAZZ

4!

2 SF—— -

3 A = SR

4 R ]

[ —= -

! o ) !

6 7’ 3 835

. § ) _ |

7 3 745)

s : - 2664/
10 T s
; 17 ) 2875
i 12 3263
12 o o 7 323l

** Lur t ratunjite la 1 milimetru.
e pr segmentelor sunt determinate in planul de pro::::iz::ﬁ;e:;; srl\lscLlll-t'iecat viloarea 1 milimetru,
"'" Distanta dintre puncte este formata din segmente cumu

a1 ANCPI cantine infarmatule din canea

Extréasu de zame | y rat prn sistemul informatic muzqrcn Rt s nt 45512001,
fun g valabl in conditite prevaz 2 :

e A Acesta este vaiat witall §1 procese

coroborat cu ant 3 gn rl\ UG ar 41/2016 exclusiy n mediy! electromc, pentru activitaly 1 p

Valabiitatea poate fi pxtinga s in forma haca a

avatule de iegslatia in vigoare RO i o) SRR e A—

4 sermnaturda ginarala, tu acceptut expres s

T oresentarea acestur extras ) ) .
ot r.a -.‘ g{ ,:. \htatn nformatilos contmute de document se poate face la adresa
sechitug s ahtalu i d c

www.ancpi.ro/verificare ‘oosna codul dge venficare onhne dsponibi in antet. Codul do venficare oste
o . 3 1% o i ve

TR b mentulu
valaby 20 06 m e calendar slce ge |a momentul generdart docuy

Data si ora generarii, _\
177 "-:rlfr' 59241 § 'T‘.NA
TIEYRATENAALENTINA)Y
' .'(‘:’,Q'NS}UER_ ]

i
- Pagina 4 din -
. - |
i dat cu CRCI6T RERIPD protejate de prevederile Le g.mﬁﬂl  ume
pocumerit c.u)e'i:.:_n_r_’_;___

epay.ancpl.ra
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l(nu\\“
l'i\’l\l\ll\“l !,” IR TTTRNTIR
Dy 5\” MO E miean s .
LR LA RTIRNTRTNT

SE LT

ADEVERINTA

Sedevereste prm prezenti i ferenul siad in Braila, Sie Rodner, or. 10,
Mosuprataa de 17 ap indiviz din 155 mp, apargne domenilo prvat al Municipiulu
Braila confon POz T prevazuta i Ancxa neo LES parte antegrantad din HOCLM nr.
TO4/29.03 2016, privind completarea HOLM nee S 127022009 yelentoare la T Alestaren

apartenenter 1o domeniul privat al Mumcipadue Brivlas o unor nnobile, in vederea

ISCTRCTT acestora in cartea lunenna™

Eliberam prezenta adeveringa pentin e folost L inserierei in Canea Funcrara.

5

“. N .‘]'\ r
SHCRFETAR. IDIRECHTC m%; iUV pp.
" DRAGAN lon PRUINDIA ltllcnu

\
| \

A.

SEF COMPARTIMENT EAP.PP.,
TOIA Marinel Romeo

w

Intacnnt,
BANIA Steluta

S
(

Piatit i]]:i['pgndcul,cx. nr. |

Telefon: 0239 694 947, Fax: 0239 642 3
\\"\\f;\‘n\"__plil_l_ll;lllil|yil!|_._l.l'u
t;;nhtﬂ'lurrn;n'mhr.lu
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4 DATE FREFERITOARE L& TEREN e
b amgr Colegoric | Cecz grios I Supraf.din MWentiun]
£ .reeic ce lo - | gesgtinz @ mazzocsteri{mz)
1 c 01 ] 155 bnprajral 2 ceremidg (tren
T &l | 185 | mprwen censt o5 (Woager h
E LsIE FIFEFTOARE LA CONSTR.OCTH
£z Destinchia Ce-umire (Sup ifcie cons!ruile] i-entiunl
1 ushe s sel{ms; | _
1 £ 45 i 1r vol=pcrier, suprclote cesi.=45mg .
2 | CA | 16 | 1riegl—parer, :uprefote desf.=16mg .
r3 Ca 15 | \nvgl=pgreer, :uprelate cesf.=15mp -
~- T - 27 | 1r vel=perier, uprefote dest . =27me
TC AL ! | 103 { -
suprafelc tofele mosuralc=155m;
Suprcicte din ccte=138mp
£ .rpoons cutcrtets: pfe locem! Zebgs'an Imspecian
5 S /
< : , ‘ i
Comfirm tigolzrRs m3 1o e I+ Mren, | Centirm Inl sducareg imablhilol im + 2=z
e p-tatie - ; Suie miezrome sl @'riduires numarulo r
c eczastels g - tgdaslrc \
| W
& ‘ N\
o ; 4 Vg s
C.mmnpigrs § FiEMET0 i ' & ’ femagturc sl ¢ orele =
3 < '
|
£ tar18.62.20.6 |
) | Samglis cCPI
— ———— T T ——————— _
=~

. o & e | pAele 2o o3
i ¢pesgty aor b 4iood
. Ty ROt CEEET

— .
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6.6. Foto
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