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Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezefe si
condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

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

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactie.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoftate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandote de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala o

Evaluatorilor Autorizati din Romaniaq).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are cormpetenta necesara intocmirii acestui raport.
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1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd a constructiei situatd in Brdila,
Sos. Buzdului, nr. 2, C1-Corp acces intrare UPU si sala recoltare probe analize
laborator, CAD: 95695-C1, Jud. Brdila, aflate in proprietatea S.C. MEDCENTER S.R.L..

Destinatarul lucrdrii: UA.T. JUDETUL BRAILA.

Data evaludrii: 29.11.2027

Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,9490 LEI/ EURO.

Rezuftatul Aborddrilor si Metodelor aplicate in prezentul Raport de Evaluare este

prezentat mai jos:
Abordare Metoda Utilizata Rezultat
Costul de infocuire
Cost net (CIN) 55500 €
Venit Copitalizary 56100 €
Veeniturilor

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, om considerat ca Metoda
Capitalizdrii Veniturilor reflecta cel mai bine conditiile si asteptdrile piefel imobiliare, fiind o
piata activa in acest sens, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala
a Valorii de Piata. Abordarea prin Costului de infocuire Net (CIN), reprezintd un ghidaj care
sustine valoarea obtinuta prin Metoda Capitalizdrii veniturilor.

in baza datelor, analizelor, judecdtilor si calculelor prezentate in cadrul raportulu
de evaluare evaluatorul considerd cd indicatia asupra valorii de piafd a proprietdtii

evaluate, lo data de 29.11.2021, este cea rezulftatd din abordarea prin venit,

56.100 €, echivalent a 277.600 LEI

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie constructia situvatd in Brdila, Sos. Buzdului, nr. 2,
C1-Corp acces intrare UPU si sala recoltare probe analize laborator, CAD: 95695-CJ,
Jud. Brdila, aflate in proprietatea S.C. MEDCENTER S.R.L..

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobifiare mentionate mai sus si

estimarea valorii adecvate in vederea achizitiei

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este achizitia.

Utilizatorul evaludrii este clientul UA.T. JUDETUL BRAILA.

2.2. Prezentareq echipei de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietd}i imobifiare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evaluatorifor Autorizati din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

.2.3. Beneficiar

UA.T. JUDETUL BRAILA, cu sediul in Brdila, Piata Independentei nr. 1, jud. Brdila.

2.4, Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de cdtre evaluator( data evaludrii) este 29.112021

Data elabordrii raportului este 09.12.2021.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 29.11.2021

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

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

raport sunt urmdtoarele:
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lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titluf de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este vatabil
§i proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sauv de cdire
organizafii sou institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizérite pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

 Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd afte servitufi, aftele decét cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe ipoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard
pentru descoperireq for;

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, factori de mediv etc, care ar putea influenta in vreun sens

valoarea bunurilor in cquza.

Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este
aplicabild numai pentru utilizarea fuatd in considerare. Valorile separate pentru teren si
pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri i, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt

valabile;
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Orice estimare a valorii din acest raport se aplicG proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri evalvatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau sa depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medli de informare fard aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazote pe
conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile vijtoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport in concordanta cu cerintele
beneficiarului, in concordanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata, asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2020.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai
sus s/ estimarea valorii adecvate, in vederea achizifiei tipul de valoare estimatd in

prezentul raport este valoarea de piafd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii Intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general,

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2020, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 103 - Raportarea evaludrii

YV V V VY

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
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» SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
» SEV 220 - Masini, echipamente si instalafii (1VS 220)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele §i sursele de informatii vtilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utifizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

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

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2020, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdlii imobiliore generatoare de afaceri

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

YV ¥V V V V¥V V V VY

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clddiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobif
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» . Evaluarea proprietdtii imobiliare’, Editie a doua canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd;
» Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
> Observafii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdji similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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12.10. Orepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a stdpéni
bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra octivelor
mentionate maj sus, este deplin si apartine S.C. MEDCENTER S.R.L..

Aceste informatii au fost considerate credibife si corecte, evaluatorul neverificdnd
qutenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

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

s Posesia - de a stdpdni,
e Folosinia - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptului de proprietate:
s Legale
s Judiciare,

e Conventionale.

Deocarece in cozul de fotd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevaid de alte cote de participare sau de mogstenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului
respectiv obfigajiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulup).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce foce obiectul
raportului de evaluare, experiului evaluator i-qu fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupd:

» Extras de CF 95695, nr. cerere 58657/04.09.2020;

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sa ateste drepitul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri.
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru

proprietatea evaluatd.
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Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice squ o veridicitdfi actelor de

proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11.  Clavzele de nepublicare gi responsabilitatea cdtre terfi

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

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

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sauv a
numelui §i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisé férd aprobarea

scrisd o acestuia.

Raport de evaluare 1M|Pagindg




§.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

3. PREZENTAREA DATELOR

37 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost
ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unéei liste de informatii solicitate clientului:

> inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care qu fost puse la
dispozitie de solicitant:

» stabifirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tina seama la derulareq tranzactie:

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezulftatelor din punct de
vedere al evaludrii:

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea
valorif si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32 Identificarea activelor

Imobilul se afia in intravilanul Brdila, Sos. Buzdului, nr. 2, C1-Corp acces intrare
UPU si sala recoltare probe analize laborator, CAD: 95695-C1, Jud, Bréila, proprietatea
S.C. MEDCENTER S.R.L.

Zona este mediand.

Suprafata construitd este de 420 mp.

Inspectia s-a fdcut in data de 29.11.2021,
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Localizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Proprietatea se afld in zona mediand a mun. Brdila, Cort Buzgului.
. Amplasamentul este plan, formd drepz‘unghiu/ard
; Amplasare este interioard, in incita Spitalului Jude,teaﬁ Corp A.
Tip drum acces: asfaltat - interior din Sos. Buzdului.
Amplasamentul are acces la efectricitate apd-canalizare si gaz metan.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se afid
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdli comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitd}i de invdtdmdnt (mediu)
o  Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
> Retea urband de energie electricd
» Retea urband de apd
> Refea urband de gaze
> Retea urband de canalizare
> Retea urband de telefonie, cablu si internet

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

redusd. Ambient civilizat.

3.4.  Descrierea constructiei

Clédire C1 - Corp acces intrare UPU si sala recoltare probe analize laborator
(include si rampa cu suprafata construitd de 247 mp) cu suprafata construitd totald de
420 mp - are structura de rezistentd din ziddrie portantd din cdrdmidd, fundatie din beton,
acoperis tip sarpantd metalicd invelitd cu tabld .

Regimul de inditime este de P.

Finisajele sunt medii si cuprind.: pardoseli din gresie, vopsitorii cu var lavabil la
pereti placdri cu faiantd la grupul sanitar, témpldrie PVC cu geam termopan.

Utilitdti- instalatie electricd, apd-canal, incdlzire electrica.

Starea tehnicd bund.

Vechimea efectivd estimatd cca 16 ani.

Rampa de acces cu suprafata construitd de 247 mp are structura din beton
monolit sau blocuri prefabricate din beton, consolidatd la partea superioard cu o centurd

din beton armat. Platforma este din umpluturd de pdmént, pavatd cu pldci din beton.

3.5.  Studivl pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdii 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 obicei, bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tioul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venit. caracteristicile focatarilor tipici, atitudinie si motivatiile investitorilor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sou de entitditile care participd la
schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitéti
de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietete de
bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt considerate

ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd
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relativ neelasticd si o focalizare fixd a proprietdtii imobifiare. Ca urmare, oferta de
proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasareaq,
design-lu si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile s varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliord rezidenfiald;
® Piata imobiliard comercialg;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobifliard speciald.

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

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

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanfd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte
studlii similare.

In cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportului analiza de piafd aratd
moaul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdii.

Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentulvi
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinite de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoareo de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozifia
sa competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, anafiza de piafd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trej aborddri de evaluare.
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[__—/i;,t;ecte economice ] _—

Previziunile economice de primdvard pentrv Romdnia: crestere PIB cu 5.1% in
2021, 4.9% in 2022

Potrivit previziunilor economice din primdvara anului 2021, economia UE va creste
cu42%in 2021sicu 44 % in 2022 Se preconizeazd ¢d economia Zonej euro va creste cu
43 % anul acesta si cu 4.4 % anul viitor. In ceea ce priveste Romdnia, PIB-ul va creste cu
5,1% In 2021, respectiv cu 4.9% in 2022. In privinfa inflatiei, in cazul Roméniei in 2021 se va

inregistra o usoard crestere la 2.9%, fiind urmatd de o scddere la 2,.7% in 2022.

Aceasta reprezintd o imbundtdtire semnificativd a perspectivelor de crestere in
comparatie cu previziunile economice din iarna anului 2021 pe care Comisia le-a prezentat
in februarie. Ratele de crestere vor continua sd varieze la nivelul UE, insd economiile tuturor
statelor membre ar trebui s@ revind la nivelurife de dinainte de crizé pénd la sfarsitul anului
2022

' [l | PREVIZIUNILE ECONOMICE EUROPENE

ru PRIMAVARA 2021

P—_— 2020 2021 2022
=4 .' Cresterea PIB (9%, de la un an la altul) -39 51 49
{ge! 3

E Infiatia (%, de la un an la altul) 2.3 29 2.7

Rata somajului (%) ) 5.2 48

O Deficit bugetar (% din PIB) 920 8 f 7.1
D: Datoria publica bruta (% din PIB) 473 1 497 527
Balanta contulul curent (% din PIB) -5 -49 | -46

-
Directia Generald Afaceri Economice si Financiare, _ Europeand

Cresterea economicd se reia pe mdsurd ce ratele de vaccinare cresc, iar

mdsurile de limitare a rdspdndirii bolii se relaxeazd

Pandemia de corona virus reprezintd un soc de proportii istorice pentru economiile
Europeil. Economia UE s-a contractat cu 6,1 %, iar economia zonei euro cu 6,6 % in 2020.

Desi, in general, intreprinderile si consumatorii s-au adaptat pentru a face fafd mai bine
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mdsurifor de izolare, unele sectoare, cum ar fi turismul si servicifle prestate in persoand,

continud sd sufere.

Redresarea economiei Europei, care a inceput vara trecutd, a stagnoat in al
patrulea trimestru al anului 2020 si in primul trimestru af anului 2027, intrucat au fost
introduse noi mdsuri de sdndtate publicd pentru a limita cresterea numdrului de cazuri de
COVID-19. Se preconizeazd cd economiile UE si ale zonej euro se vor redresa puternic pe
mdsurd ce ratele de vaccinare cresc, iar restrictiife sunt refaxate. Aceastd crestere va fi
determinatd de consumul privat, de investitii si de cresterea cererii de exporturi ale UE din

partea unei economii mondiale consolidate.

Se preconizeazd cd investitiile publice, ca procent din PIB, vor atinge cel mai inalt
nivel din ultimii zece ani in 2022. Acest lucru va fi sustinut de Mecanismul de redresare si

rezifientd (MRR).
Pietele fortei de muncd se imbundtdtesc intr-un ritm lent

Conditille de pe piata fortei de muncd se imbundtdfesc incet dupd impactul initial
ol pandemiei. Ocuparea forfei de muncd a crescut in a douva jumdtate a anului 2020, iar

ratele somajului au scdzut fatd de nivelurile for maxime in majoritatea statelor membre.

Schemele de sprijin public, inclusiv cele sprijinite de UE prin instrumentul SURE, au
Impiedicat cresterea dramaticd a ratelor somajului. Cu foate acestea, pietele fortei de
muncd vor avea nevoie de timp pentru a se redresa pe deplin, deoarece existd posibilitatea
ca programul de Jucru s& creascd inainte ca intreprinderile sd fie nevoite sd angajeze mai

multf lucratori.

In UE, rata somajului este estimatd la 7,6 % in 2021 si la 7 % in 2022, in zona euro,
rata somajului este estimatd la 84 % in 2021 si la 7,8 % in 2022. Aceste rate rdman mai

ridicate decat nivelurile din perioada anterioard crizei

Inflatia

Inflatia a crescut puternic la inceputul acestui an, ca urmare a cresterii preturilor
la energie si a unei serii de factori temporari si tehnici, cum ar fi gjustarec anuvald a
ponderilor acordate bunurilor si serviciifor in cosul de consum utilizat pentru calcularea
inflatiei. Inversarea unei reduceri a TVA-ului si introducerea unei taxe pe emisiile de carbon

in Germania au avut de asemenea, un efect semnificativ.
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Inflatia va varia semnificativ in cursul acestui an, deoarece preturile estimate ale
energiel si variatiile ratefor TVA genereazd fluctuatii semnificative ale nivelului preturifor in

comparafie cu aceeasi perioadd a anului trecut.

In UE, inflatia se va situa, conform previziunilor, la 1.9 % in 2021si la 15 % in 2022, In

zona euro, inflatia se va situa, conform previziunilor, la 1.7 % in 2021si la 13 % in 2021,

Datoria publicd va atinge un nivel maxim in 2021

Sprijinul public pentru gospoddrii si intreprinderi a jucat un rol vital in atenuarea
impactului pandemiei asupra economiei, dar a condus la cresterea nivelului datoriei

statelor membre.

Se preconizeazd cd deficitul public general agregat va creste cu aproximativ
Jjumdtate de punct procentual pénd la 7.5 % din PIB in UE in acest an si cu aproximativ trej
sferturi dintr-un punct procentual, ajungénd la 8 % din PIB in zona euro. Se preconizeazd
Cd toate statele membre, cu exceptia Danemarcei si a Luxemburgului, vor inregistra un

deficit de peste 3 % din PIB.

Cu toate acesteaq, pdnd in 2022, se preconizeazd cd deficitul bugetar agregat va
ajunge la jumdtate, pand la pufin sub 4 %, atdt in UE, cdt siin zona euro. Se preconizeazd

cd numdrul statelor membre cu un deficit de peste 3 % din PIB va scddea semnificativ.

In UE, se preconizeazd cd ponderea datoriei publice in PIB va atinge un nivel maxim
de 94 % in acest an, inainte de a scddea usor la 93 % in 2022, Se preconizeazd cd ponderea
datoriei in PIB in zona euro va urma aceeasi tendintd, urmdnd sd creasca fa 102 % in acest

an si apoi sd scada vsor la 101 % in 2022,

Riscurile privind perspectivele rdman ridicate, dar in prezent sunt in general

echilibrate

Riscurile asociate perspectivelor sunt ridicate si vor rdmdne astfel atdt timp cét

spectrul pandemiei de COVID-19 afecteazd economia.

Evolutile situatiei epidemiologice, precum si eficienta si eficacitatea programelor
de vaccinare s-ar putea dovedi a i mai bune sau mai slabe decdt se presupunea in

scenariul central af acestei previziuni,

Aceastd previziune poate subestima tendinta gospoddriilor de a cheltui sau

dorinfa consumatorilor de a mentine niveluri ridicate de economii de precautie.
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Un aft factor il constituie momentul retragerii masurilor de sprijin, care, dacd este
prematur, ar putea pune in pericol redresarea. Pe de altd parte, o retragere intdrziatd ar
putea duce la crearea unor denaturdri ale pietei si a unor bariere in calea iesirii de pe piafd

a intreprinderifor ineficiente.

Impactul dificultdtilor financiare ale intreprinderilor asupra piefei forfei de muncd

s-ar putea dovedi mai grav decdt se anticipase.

O crestere mai puternicd la nivel mondial In special in SUA, ar putea avea un
impact mai bun asupra economiei europene decdt se preconizase. Cu toate acesteq, o
crestere mai puternicd in SUA ar putea impulsiona randamentele obligatiunilor suverane
ale SUA, ceea ce ar putea provoca ajustdri necontrolate pe pietele financiare, cu unimpact

grav indeosebi asupra economiifor emergente cu datorii valutare ridicate.

Context

Previziunile economice din primdvara anului 2021 se bazeazd pe o serie de jpoteze
tehnice referitoare fa evolutia cursurilor de schimb, a ratelor dobdnzilor si a preturifor
produselor de bazd, intemeiate pe informatiile disponibile pénd la data de 28 aprilie 2021
Pentru toate celelalte date integrate in previziunj, inclusiv ipotezele referitoare la politicile
publice, aceste previziuni iau in considerare informatiite disponibile pdnd la data de 30
aprilie, inclusiv. Cu exceptia cazului in care politicile sunt anunfate in mod credibil si sunt
detaliate in mod corespunzdtor, proiectiile pornesc de la jpoteza cd nu se modificd nimic

la nivel de politici.

In urma adoptdrii finale a Regulamentului privind Mecanismul de redresare si
rezifientd si a progreselor semnificative inregistrate in pregdtirea planurilor de redresare
si rezilientd, previziunite din primdvard incorporeazd mdsurile de reforma si de investifii
prevdzute in proiectele de programe de redresare i rezZilientd pentru toate statele
membre. Cu toate acesteq, la data limitd, anumite planuri erau incd in discutie in mai multe
state membre. In astfel de cazuri au fost utilizate ipotezele de lucru simplificate pentru
inregistrarea tranzactiilor legate de Mecanismul de redresare si rezilientd, in special in ceea
ce priveste profilul de timp al cheltuielilor (presupus a fi liniar pe durata de viatd a
Mecanismului de redresare §i rezilientd) si structura acestora (presupusd a fi impdrtitd

Intre investitiite publice si transferurile de capital).

Sursa:https.//ec.europa.eu/economy_ finance/forecasts/2021/spring/ecfin_

forecast_spring_2021_ro_en.pdf
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Piata specificd. Analiza cereri, echilibrul pie;t?

imobilul evaluat este de tip constructie comerciald.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone mediane de tip rezidential zona
este populatd avdnd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de [lichiditdfi a potentialilor
cumpdtdtori, motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobifiari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a piefei de bunuri
de consum, larg consum si consum indefungat, deci functie de evolutia vdnzdrilor,
la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii printr-un plan coerent anticrizd
realizat de Guvern, printr-o politicd monetard si administrativd a bdncii centrale,
printr-o politica de risc a bdncilor comerciale si prin atingerea unei convergenge a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotafii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona preful de vdnzare este
cuprins intre 50 - 100 euro/mp in functie de suprafatd si accesul fa utilitdr).

- cotatii ale chiriei lunare: 2 - 6 evro/mp.

Piata imobiliard este putin activa,

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund vtilizare

In Concepte fundamentale ale Principiflor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild vtilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisda legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrontd a
estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de cea mai bund utilizare™ reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale fucrdril.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piafd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care va
fi pusd proprietateq.

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

» cea mai bund utifizare a terenului liber;
» cea mai bund utifizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criteriic
>  permisd legal;
posibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

vV V V VY

maxim profitabild.

CMBU: comerciald
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Cea mai buné utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utflizarea prezentd, constructia, subimpdriirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin

demolarea constructiilor.

Co alternativa, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu

utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in care

respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Criterii CMBU
Utilizare analizata
Permisé Posibild fizic Fezabil&a Maxim
legal financiar profitabild

Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciald Da Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Nu

Concluzie CMBU: Comerciald

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

i Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizarii

care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiifor existente si a celor

ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi

continvarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitorea, extinderea, adaptarea sau

conversia la o alta vtilizare, ori 0 combinatia a acestor afternative.

Criterii CMBU
Utilizare analizata
Permisa Posibild fizic Fezabila Maxim
legal financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
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Comerciald Do Da Da Da
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Nu

Concluzie CMBU: Comerciald

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe. | {

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

Nu face obiectul raportului de evaluare.

4.3 Metodele de evaluare bunuri imobile

Metoda comparatiilor directe.

.In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd

——

cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piald.

Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinatie si caracteristicilor fizice si

economice gle activelor evaluate. Nu s-au identificat proprietdfi similare franzacfionate

recent.
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Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substitut, pentru cumpdrarea
unei anumite proprietdti ofternativa de a achizitiona un activ echivalent modern cu
aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar implica atét costul
achizitiondrii unui teren echivalent cdt si costul construirii unei clddiri noi echivalente. FArd
sd fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul pe care un cumpdrdtor I-ar piéti pentru
activul de evaluat nu ar fi mai mare decdt costul unui echivalent modern. Adeseori activu/
de evaluat va fi mai putin atractiv decat costul echivalentului modern din cauza varstei
sau deprecierii. O qgjustare a costului de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a
reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin metoda costurilor segregate.

In metoda costurilor de Inlocuire al constructilor se estimeazd valoarea
constructiei in anul punerii In functiune iar apoi se actualizeazd valoarea si se determind
valoarea de piatd elimindndu-se pierderile de valoare datorate deprecierii cumulate.

Deprecierea cumufatd va fi estimatd pe baza vzurii fizice, neadecvarii functionale
si a deprecierii externe.

Valoarea cladirilor si utilitdtilor se determinatd prin stabilirea costului prezent (de
inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizicd, functionald si externd.

Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere cumulatd

In care:

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar - pe unitatea de suprafatd,
determinat pentru o constructie cu structuri similare.

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat ol vtilizGrii si vzurii unui activ
in functivne si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezuftat al progresului
tehnologic, supradimensiondrii clddirii stilului  arhitectonic sau al instalafilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externd = constd in pierdereo de valoare datoratd unor factori
externi proprietdtii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementdrile
legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzénd
coeficientii de vzurd fizicG normald avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizicd s-a stabilit pe subansamblele constituente

respectiv:  structurq de rezistentd, anvelopa (Inchideri compartimentdri invelitoare),
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finisaje si instalafii care au fost estimate findnd seama de urmdtoarele aspecte de ordin
general:
- durata de viata consumatd pentru structura de rezistenid;
- stareaq finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viatd normatd
a for;
- Starea instalatiilor, durata de viald, nivelul de reparatii sau de infocuire, datele
execultdrii acestor lucrdri
Deprecierea fizicd, functionald si externd sunt prezentate in fisele de calcul pentru
fiecare constructie in parte .

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 6.2.1).

Evalvare prin metoda copitalizarii ‘v;mgenerat de proprietate (chirie)

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate tinénd cont de pierderile din cavza neocupdrii integrale si/sau a intérzierilor in
incasarea for. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdtii Folosind rate de
capitalizare sau de actualizare, fundomentate pe piata investifiilor imobiliare, se
calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii datd de metodele de
randament.

Pentru a estima valoarea proprietdfii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transformd nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietdii

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea
imobiliard in conditiile de utilizare maximd, Inainte de scdderea cheltuielllor operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietdti imobifiare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezuftat dupd
deducerea tuturor cheltuielifor de exploatare, inainte de scdderea amortizdrii si servicivlui
aferent creditului jpotecar.

Valoarea este datd de formula:

Pret=

¢ = rata de capitalizare
C

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd
pe o analizd bazatd pe studiile de piotd efectuate de marile agentii imobiliare si. de
consultanta imobiliard.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 6.2.2.).
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4.4. Calificarea evalvatorilor
Ec. lulian-Cosmin Androniv

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest]
Facultatea de Comer}, promotia 1999,

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

Expert evaluator de intreprinderi bunuri mobile siproprietdtiimobiliare simembru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr.

6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2017 Allianz Tiriac Asigurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea

LEvaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdfii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului sf Ministerul Muncii, Familiel si Egalittii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Project” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdfii de Sanse 2008,
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4.5. Dec/ara;ia de conformitate (Certificarea valorii)

dupd cunostinfele evaluatorufui  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

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

evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata,

tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportora;

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

evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru elaborarea raportului,
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5. CONCLUZII

5.1 Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Rezultatul Aborddrilor si Metodelor aplicate in prezentul Raport de Evaluare este

prezentat maj jos:
Abordare Metoda Utilizato Rezultat
Costul de infocuire
Cost net (CIN) 55500 €
Venit Capitalizari 56700 €
Veniturilor

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca Metoda
Capitalizérii Veniturilor reflecta cel mai bine conditiile si asteptdrile piefei imobiliare, fiind o
piata activa in acest sens, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala
a Valorii de Piafa. Abordarea prin Costului de inlocuire Net (CIN), reprezintd un ghidaj care
sustine valoarea obfinuta prin Metoda Capitalizarii veniturilor.

In baza datelor, analizefor, judecdtilor si calculelor prezentate in cadrul raportului
de evaluare, evaluatorul considerd cd indicatia asupra valorii de piatd a proprietdtii
evaluate, la data de 29.11.2021, este cea rezultatd din abordarea prin venit.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd pentru proprietatea situatd in Brdila, Sos. Buzaului, nr. 2, C1-Corp acces intrare

UPU si sala recoltare probe analize laborator, CAD: 95695-C1, Jud. Brdila, este de:

56.100 €, echivalent a 277.600 LE]

*“Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentuf realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de dgge siin funciie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor julfdice in functie de inregistrarea

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

Data: 29.11.2021
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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6. ANEXE

6.1 Deﬁhi,tii si termeni ai evalvdrii
Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicafie asupra valori, prin utilizarea principiviui
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decdt costu/

necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

subiect, cu active identice sau similare, ol cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxuritor

de numerar viitoare intr-o singurd voloare a capitalului

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fiinchiriatd, la
data evaludrii intre un locator hotdrdt si un focatar hotdrét, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au

actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are o
valoare speciald, datoritd avantajelor rezuftate din proprietatea asupra ocestuia si care

nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori 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 beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesta prin proprietdtile
sale economice. Aceasta nu are substania fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii

economice proprietarului sdu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire, sau
o parte a unei clddiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri din chirii
sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decét pentru:

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

(b) vdnzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdéti,

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele
efective, existente la data evaludri, fie core nu ar fi fdcute intr-o tranzactie de un

participant tipic pe piata, la data evaludril,

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit tip de afacere in care voloarea proprietdtii reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenu! si toate elementele care sunt o parte naturald a
acestuia, de exemplu copaci st minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar
fi clddirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei

cladiri aflate atdt in subsol, ¢t si deasupra solului

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

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

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

Valoare justd - preful estimat pentru transterul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, affate in cunostinid de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

part.

Valoare specialG - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ,

care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au acfionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorij, creat prin combinarea a
doudi sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare

decdt suma valorilor separate

il‘
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6.2. Calculele evaludrii

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

Anexa .6.2.1.-
Abordarea prin
costuri
Depreciated Replacement Cost Method/ Metoda Costului de Inlocuire
Denumirea Anul Costul Cost de Valoarea de piata
bunuluvi dobandirii unitar de inlocuire
. say, dupa infocuire total
Construita Desfasurata caz, al darii Total
in folosint&
[ani] €/umj € r€j flei]
1 Constructii
7 Cl-Corp acces 2005 486,24 84.120 49% 43200 € 213.800 lef
UPU
2  Cl-rampa 2005 119.00 29.393 58% 12300 € 60.900 lei
TOTAL 55.500 € 274.700 lei

Raport de m\Q|cme
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Anexa nr. 6.2.1.2.
Abordarea prin costuri

Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire” - Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010

CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

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

Constructie birouri Ad = 200,00 mp
Suprafatd Cost Total cost cé:l%ec:ie Coef.. Cost total
Sc / Sdc catalog ) M corectie
Nr- . . (mp) (euro/mp) (euro) distantd de manoperd (euro)
cr Denumire / Simbol transport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,003 1,018
Suprastructurd / Structurd
1| scLBTIPB | 2000 | 2065 41300,0 1003 1,018 421695
Total 42169,5
Finisqj interior si exterior
1 \ FICLBTIPB ) 200,0 ‘ 2184 43.680,0 1,003 1,018 44.599,6
Total 44.599,6
Invelitori si terase
1 [ INVTZ [ 200,0 | 52,9 10580,0 1,003 1,018 10.802,8
Total 10.802,8
‘Instalatii electrice
1 ‘ |ECLBTIPB ‘ 200,0 331 6.620,0 1003 1018 6.759,4
Total 6.759,4
Instalatii sanitare
1 | iscLBTIPB | 2000 | 250 5.000,0 1,003 1018 5.105,3
Total 0,0 5.105,3
Instalatii de incalzire cu / fard ventilatie
1 | veLBTIPB | 2000 | 308 6160,0 1003 1018 6.289,7
Total 6.289,7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 115.726,3
| TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 578.6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 97.249,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 486,2
Eporf de evm
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Anexa .6.2.1.3.
Abordarea prin costuri

Evaluarea Rapida a Constructiilor - Catalog ".CLADIRI S| CONSTRUCTII SPECIALE DE FOLOSINTA GENERALA" - Matrix Rom
1995

Fisa nr. 36 - Rampa pentru utilaj greu
Catalog reevaluare 126, Fisa nr. 63

Caracteristici specifice obiectului

Rampd construit & din beton monolit sau blocuri prefabricate din beton, consolidatd la partea superioard cu o centurd din beton
armat si o bordurd din teavd. Platforma este din umpluturd de pdmdnt, pavatd cu pldci din beton sau pavele de piatra

Delimitarea obiectului:

Obiectul cuprinde terasamentele, ziduri de sprijin, platforma pavatd si scdrile de acces.

Unitatea de referintd:

1 mp arie construitd (Ac) mdsuratd la nivelul platformei,

Constructii speciale L= 1,00 m
Suorafata Cost Coeficient Cost Cost
?mp) catalog de actualizat | actualizat
IC\Jrrt Denumire / Simbol (lei/mp) | actualizare (lei) (euro)
4,9491
A B C D=BxC
Principal
1 Constructii 1,0 270,0 21754 587,36 19
Total
Termeni de corectie
1 ‘ Nu este cazul ‘ 10 ‘ 0.0 ‘ 21754 | 0,00 ‘ 0
Total
TOTAL
1| Rampa | w0 | | \ [ o
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Anexa nr. 6.2.2 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARI VENITULUI

Suprafata construita evaluata (mp) 420,00
Suprafata desfasurata evaluata (mp) 420,00
Suprafata utila (mp) 150,43
Chiria lunara (EUR/luna/) 6,0
Suprafata rampa 247,0
Chiria lunara (EUR/luna/mp) 10
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 13.795
' Total VBP (eur/an) 13.795
i Grad de neocupare 10%
H" Venituri brute efective VBE(EUR/an) 12.416
éi’ Total VBE (EUR/an) 12.416
! Cheltuieli de exploatare 6.244
b EIXE 2768
taxe proprietate 15% 570
taxa concesionare teren (valoare grila notarilor) 22 ani recuperare 2122
asigurare 0.2% 76
altele 0
VARIABILE 2.856
i management 2% 248
functionare 1% 124
reparatii -intretinere 15% 1862
alte cheltuieli 5% 621
Reparatii capitale 5% 621
Fond Rulment 0
Venit net efectiv (EUR/an) 6172
| Total VNE (EUR/an) 6172
§f Rata de capitalizare conform Anexel 1,0%
%g Valoare randament (EUR) 56.107
té Teren in exces mp .00
Voloare pe mp euro 0
) Valoare teren euro 0
ﬁ:‘» Suprafata utila mp 750
Costul unitar de reamenajare euro 1]
" Total cost de reamenajare euro (9]
Valoarea estimata (EUR) 56.100 €
Curs euro: 4,9490 lei 277.600 LE|

R AN v et SebTANT A
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Rata de capitalizare comerciale

_5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd pe o analizd
bazatd pe studiile de piatd efectuate de marile agentii imobiliare si de consultantd imobiliard.

Sursa

Localizare

Rata de

Chiria

capitalizare (euro/mp/luna)

CBRE - "Romania QOrase secundare 9-9,5% 20-25
Colliers International Orase secundare 9-9.5% 15-25
DTZ Echinox Orase secundare 9-10% 20-25
Jones Lang Lasale Orase secundare 9-9,5% 20-25
Knight Frank Orase secundare 9,5-10% 10-18
Rata de capitalizare estimata Orase secundare 10,00%
Risc aditional 1,00%
Rata de capitalizare folosita 11,00%

Raport de evaiuare
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‘6.3. Acte evaludrii

] ’r Oficiul de Cadastru §1 Publicitate lmobiRard BRAILA Ni.carere | 58647
£ 3 Biroul de Cadastru 51 Publicate Imabillara Braila I’“ dvs ¢ .“ o
"' m i zo:o :
% EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PAICIS SR O . PENTRU INFORMARE Hﬁ’lﬂm
Carte Funclari Nr. 95695 Brilla lﬂ“ H

_ A. Partes I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Bralla, Sos Buzaului, Nr. 2, Jud. Braila, U.P.U: sl-analize:laborator .

Nr. | Nr. cadastral

ot e viral. | Supratata® (mp) Ohservatil / Referinte
[A] . oseny 1553 Teran imprejmult;
Constructil
) iy |1 oagastral ' Observatll | Referinte
: Za0 : actes|
ALl SSERSEEL Bralla, U.P.U. sl snalize laborator intmm UPU sl sala ra;dltﬁzr: prcbe anallze laborator|
Car

"Referinte

Tnscrien pﬂvltun Ia dieptul de proprlmn 4l tlm dnmq
569&1/ 27[05!2020 i . .

min ar. ralia; At 3 “nr. /ADRESA 21495, din

21}08’2020 emls de MUNICIPIUL BRAILA; Act Mmln!stratlv nr. HOTARARE 105 din 30/05/2018 emis de

OONSILIUL JUDETEAN BRAILA; Act Administrativ nr. 363. dln 15/04/2002 ‘emls de Guvamul Romanief; Act
v_nr.. 107, din ‘13, 001 emis de CLM B

i‘ e. cata actuaia - - Al

1) JUDETUL: IRAII-A, domeniul public
Act Mnlnlnnﬂv Ar: ATESTARE 16590, diri 09!07[2020 emis de’ MUNICIPNL BRAlLA.

ALY g
)
lnumﬂ prlvlnd dum-mbrlmln ':d ptu y
. dedpitiri feile dié garantle, L) Referinte
5694 I 27/08/2020 et
Act Administrativ nr; HOTARARE 355 din zsnz/znos o de: coNSIUUL LOCAL BRAILA;
Pt o8 de nnl‘lncapund‘ Al
memm conting date cis carsctur parsonal protyate da pravedente Lagl Nr, 677/2004, Pagina 1 din 3

wmm nn!i- liwnnnmm'm 16 wdress wpuy.sncpl o Formular versuned 1.1
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Carte Funclard Nr. 95695 Comuna/Oras/Municiplu: Brdlfa

Punct
Tt .l":'n‘:t Lungime “'2?-’3
e 4 5 18.161
‘.‘ 5 8 3.872
R 6 7| 6.529
P 7 8| 2471
P T [ a| 14.212
g [ 10 24
Rt 10 1 30.405
11 13] 10.943
a2 1] 7.951

= Lungimile sagmantsior sunt determinats in planul da pralectie Stereo 70 ¢1 sunt ratunjits fa 1 miltmatru.
=+ Digteita dintre puncte este farmiti din seagmanta cumulate ce sunt mal mict decit vatoares 1 milimetru.

l(’:‘ertlfk; ch prezentul extras corespunda cu pozitilla In vigoare din cartea funciarid originald, pdstratd de acest
rou. .

Prezentul extras de carte funciar3 este valabil |a autentificarea de g&tre notarut public a actelor juridice prin
care se stirg drepturila reale precum s! pentru dezbaterea surceslunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legit.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviclul de publicitate Imohlitark cu codul nr. 251P.

) Pata solutionari, Referent,
04-09-2020
Data afiber¥inl,
e Gparata 31 semndtura)
]
mtcmmEletmwﬂ‘wﬂ“'ﬂ o lagh W 67272000, _Pagina 2 din3
Frspan pentss Informasw wn-tnm b advess epry.ancpl.en Yeutni wees ek 1.4
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PLAN DE AMPLASAMENT 8! DELIMITARE ANBXA NR. 1.35 ix regulamient
Scara 1 : 500
. I[_Nr. cadastral | Suprafata masurata (mp)| Adresa imobilului :intravilan municipiul Braila
1553 Soszaua Buzaului or.2 (U.P.U. g analize laborator )
Carte Funciara nr; UAT | BRAILA
§ o Je B FE

- &,

i i

. Date r:l‘u-ﬁém,ln,hu_i
Nr;  [Cotegoria de [Suprafan | Valoure —
paccela|Blovets | (g | o) | - =t
T Ce 1353 tertn ittravilin, nemaicrializat pet 1- 2, construstin el 2 332 5 ward plasn
— PO S BT AT=10, P10« 1113 o
.. Tutal 1553 i
- T, Date refufitoaru n consbuct ————
Cod |Dewt|Bups. cond,| N
congr. | | 18 w0l (mp) sl
CI [CAS| 40 S dcafosuraln = 130 mp] Corp aecay intzare TPL) s saln toeoltars probe snnlics haraior = 1 nivel
[ inchude s ratipa v 8e= 347 mp )
owlhe =420 mp . j -
[ Supralat Wialn masurai & migbilalul = 1333 iy Syupmiita dlivacts a buobilwio = (55 mp i
Confinn 'nxi;ﬂ.im'mn mn oris Conling nbeduceres imobituli in s de dae
sorectitucinen intbemin). dis intugrota $i atbuirea nuwnah eadagtad
i corespondonis Inspector.
Exooulunt : {el Semnamn & pai
Semputul
Prta l_ulielﬂlﬂ DMa e
T

Raport de evaluare

e S

321Pagindg



§.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

6.4. Informatii de piatd

Anunturi
AM GASIT 42 ANUNTURI

Birou Modern Sticla 20 Mp 7€

Bralla A2 07:58

Hala / Depozit / Birou / 2€
Parcare Negocrab!

Birsile Azi 07:67

Disponibile incepand cu 3€
1.01.2022 Hale Depozitare-
Centura

Braila ladl 12244

Spatil incepand de la 3€ mp - 3€
Bd Dorobantiior 514

Bralla led 15:50

= Spatiu comercial de inchiriat in 9€
supr de 230 mp Bid. Nagociabit

Independentei
Braila tenl 12:69

»
=
L]
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=2 Spatiu comercial intersectia

Scolilor -Grivita Braila

 Bralla lesi 1259

Inchiriez hata / depozit 350mp

Bruity led 10:57

Spatiu vanzare/ inchiriere

Braila 30 nov

Spatlu comercial zoné

$ CENTRALA

Braila 30 nov

N Spatiu comercial zona Barlers

Braia 30 nov

R_oporr de evalvare

$.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

7€

Negociani

2,60€

210€

1000€

2500€
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‘\] Inchiriere spatiu comercial 204€
B zona Intens populata PR

Gralla 29 nov

Spatiu de birouri, Braila 7210€
storia

Braila 20 nav
.. HALA 625 Mp - De inchiriat 1400€
Nexgociabi

Braila 28 nov
Hala 450 mp - Service, 990 €

, _ Productie, Depozit

Braita 28 nov
Inchiriez hala 250mp 800 €

Brafla 28 nov
SPATIU Comercial Braila , 404 €

Magazin + DEPOZIT

Braila 28 nov

Ropon‘_de e_volucre _42 |Pagindg
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Depozit - 35 Mp

Bralia 27 nov

HALA 200 Mp { max 1.850
. Mp)

Braila 27 nav

‘HALA - 1.200 mp - 1.900 mp

Braila 27 nov

comaercial - coafor mobilat si

‘ Ofer spre inchiriere spatiu
4 utilat

& Hala 1500 - 2000 - 3500 Mp -

De Inchiriat

Braila 28 rev

Raport de evaluare

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

121€

550 €

2000€

283 €

2500€

43| Pagind



_chorr de evaluare

Hala 60 mp - De Inchiriat

Braila 28 nov

Spatiu comercial - 20 mp -
Zona Modem - Vis a vis de
Vodafone

Bralia 25 nav

Hotel Korona / spatiu de
inchiriat / centru istoric

Bralla 23 nov

Spatiu de Inchiriat Albina,

Radu negru

~ Braila 23 nov

Inchiriez spatiu Soseaua de

Brails 22 rav

| Sala de Conferinte

Braita 20 nov

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

storia

4000€

250€

10€

44 |Pagind



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

Inchiriez sau Vand Spatiu 2500€
Comercial Cantral,str. Plevna

Breta 18 rov

spatiu comercial/ apart open 230 €
space, zona Plantelor, 46 mp Negooiabil
Bralla 16 nov

' Spaflu comercial Ramnicu- 3500€
g Sarat nr 87 Brélla

Bralla 18 nov

1 Inchiriez spatiu comercial 1100€
ultracentral

. ‘ De Inchiriat spatiu comercial 5575€
L~ __ y zona Bariera langa Catedrala

Raport (;Ie e;oluar_e 45| Pagind



Dorobantilor

Braita 13 nov

Depozit / Productle / Garaj

Brafla 11 new

Inchiriez hala industriala

. Braita 10 nav

% Spatiu comercial

Braita 10 nov

Spatiu comerclal de inchirlat

Braila 8 nov

spatiu / hala + birouri inchiriez
sau vand(rate)

Spatiu birouri de inchiriat Bdui.

Raport de_ evaluare

§.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

1200€

Neyorabi)

3€

800 €

10€

Nagocianil

88000 €

Nagnsiani!

46 | Pagind



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

U 6.5. Amplasament
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Raport de evaluare
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$.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

6.6. Foto

Raport de evaluare 48 | Paging
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Raport de evaluare

_S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.
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Anexa nr. 2 la H.C.J. nr. Gg/ QOQ& ...........

DATE DE IDENTIFICARE

Constructia C1- corp de acces intrare U.P.U. si sald de recoltare probe analize
laborator, situata in Brdila, Soseaua Buzaului nr. 2, in incinta Spitalului Judetean
de Urgenta Braila, Corp A;

Proprietar : S.C. MEDCENTER S.R.L. Bucuresti;

Carte funciard nr. 95695 Briila;

Numar cadastral: 95695 - C1;

Suprafatd construitd desfasuratd: 420 mp(include si rampa cu Sc=247 mp);

An construire : 2007,

Regim de inaltime: parter.






PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE CANEXANE "3
Scaral:500 ' HGJ ne. 9 ( 2022/
Nr cadastral |Suprafata masurata (lﬁp)[ Adresa imobilului ‘intravilan municipiul Braila
| ] 1553 ' Soseaua Buzawlui nr.2 (UPU. s analize laborator )
Carte Funciara nr | ( UAT | BRAILA

E g

E g I B |
D £ = Gl J
A Date referitoare In teren !
Nr. ' [Categona de |Suprafai| Valoare o
parcela folosintn - | (mp) | (lei) Satien
i e 1353 teren intravilan; nematerializar petl- 2 | consirustn ;n.t 2-3-4- 5 gard plasa i
, I pet 3-6-7-8-0.10, rcma“tmahzas pc‘li} ti-12 ‘ B

Fotal 1553

B. Date refesitoars la cans(rucin

Cod |Dest|Supr. constr. S
const. | ;-Eai;{:} (mp) Mentiun
ClI CAS| 420 'S desfasaraim = 420 mp| Corp acees intrare UPU si.sala racmkmembemahze labamtor “1rnive |
{ nclyde s rampa cu m.«« ‘M" mp
 TowlSe =420 mp
Supiafata totala masurata 2 nobilula = 135‘-1 mp qu}mzaw d!"t acte 5 nnobﬁ}nlm = 5533 mp

“Confirm i educercn nnobﬂumz i baza dedate

integratd si ambmrwz 3 mnamim cadastral
& ol

“Confirm exeoutarea masumzo o] :
corectifudines mtocmiryj. dm’;mmzahm cudz gl
st corpspondenta acestila. wax‘ﬁli{sih%‘fiim I‘emt

Execntant tei.r:.ﬂ’nml{Rl? i'_,ﬁ?ﬁﬁ . @\ S&mnamra sz;mm
Senmmfm Mﬁiw woeeE| | ;

i Data Iulie 2024 Data: i,







