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REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raporl estimeazd valoarea de piata a imobilului situat in Brdila, sir.
Radu S. Campiniu nr. 21, Lot 1, jud. Bréila, proprietatea FUNDATIEI CONGRETIO JESU
ILFOV.,

Soficitantul lucrdrii: CONSILIUL JUDETEAN BRAILA.
Destinatarul lucrdrii: CONSILIUL JUDETEAN BRAILA

Data evaludrii: 27.07.2016
Curs valutar de referin{G BNR la data evaludrii: 4,4633 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA,

Valorile de piata estimate sunt {prin abordarea prin piaid):

882.000 Euro echivalent a 3.937.000 lei

Expert Evaluator

Membru Titular A.N.E.V.A.R,

Jjr. Androniu Alina-Maria

Expert Evaluator Alina Maria Androniu FPagind 3 din 64




Rapor! de evaivare imobiliard

PREMISELE EVALUARH

Prezentarea evaluatorului,
r R

Alina Maria Androniu, expert evaluator de proprietatiimobiliare si bunuri

mobile, membru fitular al Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Roménia cu

Legitimatia nr. 10184.

Adresa; Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl. Al Bis, sc. 1, ap. 15,
Teilefon: 0726.334.544.
Email: aglina@acos.ro

Ipoteze si conditii limifative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmdtoarelor ipoteze si a altor

ipoteze care aparin cursul raportului:

>

NU se asumd nici o responscbifitate privind descrierea situatfiei juridice sau a
consideratilor privind fitlut de proprietate. Se presupune cd fittul de
proprietate este valabil si propriefatea poate fi vanduld;

Proprietatea este evalualé ca fiind libera de orice sarcini;

Se presupune o stGpanire responsabila si o administrare competentd a
proprietdfii;

informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei for;

Toate documentatiile fehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest ]raporf sunt incluse numai pentru a ajuta cifitorul sa-si facd o
imagine referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfii,
subsolului sau siructurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare.,
Nu se asumd nici o responsabilifate peniru asemened situafii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanid cu foate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurcitor;

in cazul in care datele din documentele prezentate mai sus nu sunt corecte,
evoluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la utilizarea raportului

de evaluare si a valorifor estimate;

e
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Se presupune cd foafe avtorizafile, cerlificatele de funcfionare 5i alte

A &)

documente solicitate de auforitdtile legale si administrative locale sau
nafionale sau de cdire organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi
obfinute sau reinnoite pentru oricare din ulilizdrile pe care se bozeozid
estimarite valorii din cadrul raportului;

> Se presupune cd utilizarea terenului si a constructilor corespunde cu granifele
descrise §i nu exista alte servitufi, altele decat cele descrise in raport:

» Evaluatorul nu are cunogtinia de existenfa unor materiale periculoase pe sau
In proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu
are calitatea si nici calificarea sG defecteze aceste subsfante. Valoarea
estimald se bazeazd pe ipoteza ¢d nu existd asemenea materiale ce ar
afecta valoarea proprietafii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru
asemenea cazuri sau penfru orice expertizd tehnicd necesard pentru
descoperirea lor;

> Se presupune cd activele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
infreaga grupd din care fac parte acestea. In cazul in care nu s-au
prezentata toate activele care alcdtuiesc grupa, nu se asumd nici o
responsabilitate pentru cd nu s-a reevaluat intreaga grupd de active. Daca
imobilizérile corporale din aceeasi grup& nu au fost reevaluate atunci acest
raport de reevaluare nu poate fi utilizat peniru raportare financiara,

» Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele condifii generale
fimitative:

Crice proportfie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si
consiructie, este aplicabild numai peniru ulilizarea lvald in considerare.
Valorile separate pentru teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte
evaludri s, dacd sunt ulifizate, valorile nu sunt valabile;

Orice esltimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii
considerate in inlregime si orice divizare in elemente sau drepiuri parfiale va
anula aceastd evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sé acorde
consulfanfa ulterioarG sau s@ depund mdrturie in instanfd, in afara cozului
cand aceasta a fost convenild, scris si in prealabil:

Continutul acestui raport, atat in lotalitate sau in parte (in special

concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va
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fi difuzat in public prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de
informare fard aprobarea scrisG §i prealabila a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt
bazate pe condifile actuale ale piefei, pe factorii anticipali ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste

previziuni se pot schimba in functfie de conditiile viitoare.

Obiectul, scopul, data i utilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii I constiluie imobilul situat in Braila, st. Radu S. Campiniu nr.
21, Lot 1, jud. Bréila, proprietatea FUNDATIEl CONGRETIO JESU ILFOV.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietafii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate in vederea informaril.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cozul de fald, este
informareaq,

Utilizatorul evaludrii este clientul: CONSILIUL JUDETEAN BRAILA.

Destinatarul raportului: CONSILIUL JUDETEAN BRAILA.

Baza de evaluare, tipul si definitia valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pref, cost §i valoare. in general,
imprejurdrile in care are loc o franzactie reftectda situafia de pe una sau mai multe
piefe. Fiala imobiliard este creatd de inferacfiunea dintre persoanele care schimba
drepturite lor de proprietate imobiliard cu alfe bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe infelesuri in activitofea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context §i de vzante. Pe piald, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiv ce or putea fi obfinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odaid cu fimpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietali atat din punct de vedere al cumpardtorului caf s ol
vanzdatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea imobilutui situat in Brdita, sir. Radu .
Campiniu nr. 21, Lot 1, jud. Braila, proprietatea FUNDATIEI CONGRETIO JESU ILFOV, in
vederea informdrii, tipul de valoare estimatd in prezentul raport este valoarea de

piata.

R ——————————— B,
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Valoarea de piala repreziniad suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat{a} la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdéfor hotdral, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in
care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard consirangere.

Definifie conform IVS - Cadrul general.

Materialele si sursele de informatii utilizate.
Penlru realizarea prezentului raport de evaluare s-au uiilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaluédrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdyii
imobiliare evaluate, care av fost puse la dispozifia evaluatorului de
catre proprietar, respecliv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internafionale de Evaluare 2013, Standarde ANEVAR 20135 si
Standarde ANEVAR 2016, care sunt in vigoare la data efectudrii
prezentului raport, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general {IVS - Cadru general)

> SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (VS 101)

> SEV 102 - Implementare (iVS 102)

> SEV 103 - Raportare {IVS 103}

> SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare {IVS 230)

> SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de
afaceri

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

> SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare

peniru garantarea imprumutului {IVS 310)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

¥ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cldadiri

> GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

> GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun
imodbil

b GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

o .Evaluarea proprietdfii imobiliare”, Edifie a doua canadiand, Canada,

e e e e
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2002, traducere din limba englezd;

o Observafi si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;

o Informafii de pe internet privind oferte din piofd peniru proprielafi
similare cu cea evaluatd, o parle dinfre acestea find atasate

raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
st@pani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine FUNDATIE!I CONGRETIO JESU ILFOV.

Acesie informatii au fost considerate credibile i corecte, evaluatorul
neverificdnd aufenticilatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.
Dreptul de proprietate find deplin, acesta conferd titularului sdu toate cele
trei atribute:
e Posesia -de a siapanii.
« Folosinta - de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozifia -~ de a dispune de bun.
Din informatiite date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitari ale
exercitarii dreptului de proprietate:
e legale,
e Judiciare,
e« Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevald de alte cote de participare sau de
mostenire, fiind supusd numai limitdrilor care corespund celor patru  atributii
fundamentale ale statului, respectiv obligafiei legale de a pldili impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept §i de reversiune (dreptul succesoral al

statuluil.

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

> Exfras de Carte Funciara nr. 81674/19.11.2012;
» Documenidfie cadastrala;

¥ Planuri de amplasament si de incadrare in zona /05.2008.

Expertul evaluafor nu a avut la dispozilio alle documentele care sa aleste
dreptul de proprietate asupra proprietafii imobiliare supusd evaludrii,

Evaluatorul declard ¢d nu i-au fosf puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluaid.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitafii actelor de
proprietate,

Se presupune ¢@ aclele de proprietate sunt valabile.

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptaid
de evaluator fata de o tertd persoand.

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si afilieri profesionale a experiului evaluator, nu este permisG farG

aprobarea scrisé a acestuia.

e e e e e e e e
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului,

imobilul se afld in Braila, sir. Radu S. Campiniv nr. 21, Lot 1, jud. Braila,
proprietatea FUNDATIEl CONGRETIO JESU ILFOV.
imobilul se afid in zona Cenlrului Istoric al mun. Brdila si are deschiderea de
54,66 mi.
Imobilul se compun din:
» Teren cu suprafafa de 3.776 mp
» constructii cu suprafata consiruita fotald de 1.747,60 mp (nv s-a luat in
caicul Corpul C5-Cabind Poartd care rdmane in proprietalea C. BRAILA)
si suprafata desfasurata totaia de 5580 mp.
Imobilul a fost inspectat in data de 27.07.2016.
Vecinatati: irnobile rezidentiale.
Imobilul este folosit de proprietar cu destinafia de unitate medicala. SPITALUL
DE PNEUMOFTIZIOLOGIE BRAILA,

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este uliracentrald a orasului Braila, ,Centrul istoric”.
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Aulo - Calea Cdalaragilor si B-dul Al 1. Cuza
» Calitatea reteleior de transport: asfaltaté cu 1 bandd pe sens.
Caracterul ediltar al zonet
» Carlier de locuinte unifamiliale tip vil& si spafii comerciale
» Inzond se afid
o Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invafarnant {mediv)
o Unitdfi medicale
o Institutii de cult

o Cusedii de banci
.
M
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Utilitali edilitare
¥ Refea urband de energie electiica

Refea urband de apa

A 4

Retea urband de termoficare

Y

Retea urband de gaze

Y

Retea urband de canalizare
Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Concluzie;
Zona de referinfa ultracentrald armplasare bund. Dotdri si relele edilitare bune,

Poluare redusd@. Ambient civilizat,

Descrierea amplasamentului.

Actlivul se afld in zona ultracentrald a mun. Brdila.

Amplasare este intericard.

Tip drurn acces: asfaltat.

Amplasamentul are acces la electricitate, apd-canal, gaz mefan.
Amplasamentul are suprafafa fotala de 3.776 mp.

Accesul se face din sir. Rodu §. Campiniu.

Artere important in zond: Calea Calarasilor si B-dul Al . Cuza,

Descrierea constructiilor.
Imobilul evaluat se compune din urmdafoarele corpuri de construcfie:

C1 - SPITALUL DE PNEUMOFTIZIOLOGIE - constructie structura din  ziddrie
portantad din carGmidd, fundafie cdramidd, sarpantd din lemn invelitd cu fabld,
regim de ndlfime S$+P+1E, avand suprofafa consiruitd de 664 mp & suprafatd

desfasurald de 1.548 mp.
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Finisajele interioare sunt simple-medii si cuprind pardoseli din gresie si mozaic,
placdri cu faianta simpld, In marea majoritate 1Gmpldrie lemn cu geam simplu iar in
rest PVC cu geam termopan, vopsitorii cu var simplu $i lavabil.

S-au facul lucrdn de modernizare o sarpantei din lemn si infocuire a invelitorii
din tabld. S-au mai f&cut lucrari de modernizare a finisajelor peniru indeplinirea
conditiilor minime de functionare ca unitate sanitard.

Utilitali : electricitate, apd-canal, incalzire.

Anul constructiei 1898.

Stare lehnica satisfGcatoare.

C2 - SPITALUL DE PNEUMOFTIZIOLOGIE - consiructie structura din  ziddrie
portantd din caradmidd, fundatie cdramidd, sarpanid din lemn invelitd cu tabld,
regim de indlfime S$+P+2E, avand suprafata consiruitd de 983 mp §i suprafata
desfdsuratd de 3.932 mp.

Finisajele interioare sunt simple-medii si cuprind pardoseli din gresie §i mozaic,
placdri cu faiantd simpld, in majoritate 1ampldarie lemn cu geam simplu iar in rest PVC
cu geam fermopan, vopsitorii cu var simplu si lavabil.

S-au mai facut lucrari de modernizare a finisgjelor pentru indeplinirea
conditilor minime de funcfionare ca unitate sanitard.

Utilitati : electricitate, apd-canal, incalzire.

Anul constructiei 1857.

Stare tehnico sotisfGcdtoare.

C3 - ANEXA- Culoar de trecere - construclie structura din ziddrie portanta din
cardmidd, fundatie caramidd, terasa din beton armat, regim de indlfime 1E, avand
suprafata consiruitd 18 mp si suprafatd desf@suratd de 18 mp.

Finisajele interioare sunt simple-medii si cuprind pardoseli din gresie i mozaic,
placdri cu faianid simpld, in majoritate tampldrie lemn cu geam simplu iarin rest PVC
cu geam termopan, vopsitorii cu var simplu si lavabil.

Utilitafi : eleciricitate, apd-canal, incdalzire.

Anul constructiei 1959.

Stare tehnica satisfGcatoare.
C4 - SPITALUL DE PNEUMOFTIZIOLOGIE - constructie shuctura din  ziddrie

portantd din cdrémidd, fundalie beton, terasd din belon armat, regim de indifime

parter, avand suprafata construitd 82 mp si suprafatd desfasurald de 82 mp.
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Finisajele inferioare sunt simple-medii si cuprind pardoseli din gresie si mozaic,
placari cu faiantd simpld, in majoritate tampldrie PYC cu geam termopan, vopsitori
cu var simplu si lavabil.

Utilitdti . electricitate, apd-canal, incdlzire.

Anul constructiei 1964,

Stare tehnica bund.

C5 - Cabina poartd - constructie cu siructura din  ziddrie portantd din
caramida, fundatie din beton, acoperis tip terasd din befon armat, avand Sc = 49
mp si suprafald desfGsurata de 49 mp.

Finisajele interioare sunt simple.

Utilitati : electricitate, apd-canal, incdlzire.

Anul constructiei 1964.

Stare tehnica bund.

Aceastd construcfie nu se evaluveazd peniru c& ramdane in proprietatea

Consilivlui Judetfean Bréila.

Avand in vedere deslinatia si ulilizarea constructilor ca SPITAL DE
PNEUMOFTIZIOLOGIE se considerd c¢d o evenfuald schimbarea a destinafie, in
administrativéi  sav comerciald, impune imporfante lucrdri de iglenizare si
dezinfectare a inferioarelor. Ceea ce conduce la o importania depreciere si scadere

a valorii de piafa.
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Aceste lucrdri se compun din:

. Finisaje interioare
1 11.21 Deslaceri de tencuieli inlerioare sau exlerioare
2 1.4 Tencuieli inlerioare driscuile la perell si lavane din zidarie, beion sau infocuitor,
: de 2 cm grosime, cu moriar de var-ciment sau var-ipsos M0
3 11.7  Glet de ipsos la pereli si tavane de 3 mm
4 20,1 Zugraveli simple interioare in culori de apa la pereli si lavane, in doua stratur
5 14.7  Placarea peretilor cu plact de foianta cu mortar adeziv
6 12.32 Desfacerea pardoselilor din beton, mozaic, cimenl, placi din piaira, marmura,
’ fraverlin, caramida, elc
7 1219 Pardoseli din ploci de beton mozaicate, cu rosturile chituite cu ciment alb scu
’ coloral, inclusiv siralul suport de 3 cm din mortar de ciment M-100
8 11.28 Monlat feresire 1 conat cu dubla deschidere din PVC Q
9 17.9  Moniat usa PVC interior, cu geam simplu
10 11.30 Glet de ipsos la pereti si lavane de 3 mm
11131 Zugraveli superioare (vopsilorii lavabile exieroare si interioare) execulate
’ manual cu vinarom (vinacet) in doua straturi
12 11.32 Strat suport peniru pardoseli, din mortar de cimeni M100 de 3 cm grosime cu
’ lota driscuita sau sclivisita
13 11.33  Pardoseli din parchet laminal pe stroful suport execulat
14 277  Monial ferestre 1 canat cu simpla deschidere, din PYC
15 263 Confectionat si moniat usi melalice in unul sau mai multe canate, cu sav fara
supralumina peniru interior sl exterior, inclusiv feroneria.
. Instalalil
1 Coleane sl legaturi sanitare
2 Obiecte sl armaturi sanitare
<! Cabluri si conductori electrici
4 Aparate electice
5 Coloane silegaturi de incalzire -
6 Corpuri de incalzire C

Calculele sunt prezentate in Anexa nr. 5.
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Studiul piefei

Definirea piefei si subpiefer:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
menfioneazd ca: ,o piafd imobiliard poate fi definiid ca interactivnea dintre
persoane fizice sau enfitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atifudinile si
motivatiile investitorilor fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitafile care parficipd la schimbul de proprietdfi imobitiare. in schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. in comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfur, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauvzald de mai mulfi factori cum sunt o ofertd reiativ neelasticd si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietd}i imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piafd."

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influenfatd de mulie ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informafiite
despre franzacfii simitare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingandu-se grev §i fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareq, design-ul si tipul proprietafii imobiliare, motivatiile si varsta participanfilor
s-au creat tipuri diferite de piefe imobifiare, precum:

¢+ Piofa imobiliard rezidenfialg;
+ Piafaimobiliard comercialda;
+ Piafa imobiliord industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢+ Piafa imobiliara speciaid.

Avand in vedere cele descrise In subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piafa imobiliard, peniru foale tipurile de preprieiafi este o
piata inactiva, caracterizald o raGmdanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecin{d, avem o pia{d a cumpdrdtorilor, peniru ¢d acestia pot obfine prefuri mai
mici peniru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere si oferidt pentru aceastd zond va
genera §i va susfine n continvare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriitor
pentru proprietafi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,

pe termen scurt si pe termen lung, se pof afima urmdéicarele;
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e Pe termen scurt este o piaid a cumpdrdtorului, datorita perioadei de crizG
pe care o traversam, caracterizatd de prefurile relativ scazute pe piald,

« Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdsira
un numdr scézut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cat sica
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenjat si de o cregtere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdanzitor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza piefei imobiliare a proprietdfii evatuate se va face analiza piefei

pe doud niveluri:
« din punct de vedere al piefei largi, de ansarnbly,
e din punct de vedere al piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietafi specifice are o importania
deosebitd in procesul de evaluare §i nu trebuie confundatd cu analiza generald de
pia{d sau cu alte studii simitare.

in cazul evaludrii proprieidfi ce face obiectul raportului, analiza de pia{d
araté modul in care interactiunea dinire cerere si oferfa afecteqzd valoarea
proprietdfii.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor  §i comportamentului
participanfilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili afitudinite de piafd privind
tendintele curente, precum 5 schimbdrite anficipate.

Analiza de piald oferd si baza peniru determinarea celei mai bune utilizéri o
proprietdfi evaluate. Evaluatorul trebuie s@ identifice relafia dinfre cerere i oferfa
concurenfiald de pe piafa proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piaja curenta.

Valoarea de piafd a unei proprieldfi este in mare masurd deferminata de
pozifia sa competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de pialG

oferd informatile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddari de evaluare.

Aspecte economice

In intervalul de pana la revolufia din 1989 s-a pus accent pe industializarea
forfaté o economiei brdilene, In cadrul celei romanesti, In general. Pe Iangad
dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in funcfiune Combinatul chimic si cel de
celuloza si hartie de la Chiscani si Centrala fermicd. Dupd anul 2000 s-au facut
resimtite rezultalele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate si disproportionate

a industriei. Multe din reperele indusiriale de referinfd si-au inchis tofal sau parfial

porfile. Aceasta a dus la depreciereqg, mai accentuald decat la nivel nafional, a
n————w
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nivelului de frai si al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria brdileand a cunoscut
profunde modificdari structurale in anii de dupd revolutie. Desi la inceputul anului 2000
productia preponderenid o constituiau confectiile textile si prelucrarea produselor
agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut o scadere semnificativa incepdand
cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pdnda la finele anulul 2007 urmeazd o panitd
usor ascendenta a activitdfilor din industrie, comerf cu amanuniul, servicii,

Investitiile realizate in anul 2007 in Bréila au insumat 231,3 mil, lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de consfructii moniaj, 45,5% utilaje cu si fard montaj si mifloace de
fransport si 4,7% alte investiii. Din volumul tofal de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat {public de interes nafional si local, infegral de stat si majoritar de stat), 64,5% in
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strdin) si 0, 1% alte sectoare.

Un factor specific in ultima periocadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarkeif-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la creareq
multor locuri de muncd si la aparifia vnei serii de oportunitafi pentrv camenii de
afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte dorenii de activitate in care considerdm ¢@ municipiul BrGila are o serie
de avantaje competifive sunt; activildfile boncare si de asigurdri, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipivlui Bréila s-a remarcat o crestere a lranzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii fot mai mari de a construi clddin de tip industiial (hale), comercial
{ supermarket-uri) , cladii de tip adminisirativ { birouri). In ceea ce priveste numdrul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite
de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetfare , 25 din
fonduri ale societfdfilor cu capital privat si 24 locuinfe construite de cdire Agenfia
Nationald pentrv Locuinfe. Odatd cu dezvollarea orasului, muite fime din alte zone
ale {drii sau din afara {arii au fost si sunt interesate sa realizeze dezvollari imobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiul Braila este sirdbdtut de o refea
de arfere de circulafie, construitd in sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la extremitGtile teritorivlui intravilan. Municipiul
BrGila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi
asfaltate, & km sunt shr@zi cu pavaf iar diferenfa o reprezintd strézle cu piafrg
compactatd.

Transportul In comun se redlizeazad pe o refea de drumuri interne, prin
infermediul mai mulior linii de autobuz, microbuz si framvai, iar serviciile de taximeirie
se dovedesc a fi pedformante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenagjare a numeroase

strdzi din oras. Acest demers esfe absolut necesar deoarece infrastructura stradald si
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pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuifori este vzatd fizic si
rmoral.

In ceea ce priveste transporiul in comun, municipiut dispune de principalele
mijloace de fransport in comun caracteristice marilor orage. Demn de menfionat este
faptul cd in momentul de fala se preconizeazd demararea unui proces amplu de
modernizare a parcului de aulobuze , minibuze §i framvaie, proces care va
determina cresterea confortului calatorilor precum si scaderea duratei de transport in

oras.

e ———— e e e e
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefit

Activele evaluate sunt de tip administrativ/comercial,

Aria piefei este una urband si apartine unei zone centrale de tip rezidential-
comercial, zona este populatd avand un grad de conshruire peste 60%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiitor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatdtor, molivata de politica monetard si adminisirativd a bdncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a prelurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari Cu putere realG de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuii de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vanzdrilor, Ja momentul actual consider starea piefei imobifiare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o sifuafie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
inflventa in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plon coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotafii ale ofertelor de preturi unitare de vanzare ale terenuri sunt cuprinse
infre 120 — 200 evro/mp in funcfie de suprafafd si accesul a ulilitdli.

- cotali oferte chiri de piata 4-10 EURO/mp peniryv spafi de birouri §i
comerciale iar peniru spatii industriale intre 0,5-2 EURO/mp.,

Piafa imobiliard este mai putin activa.

Oferfa este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdatorului.

e e e e e e
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ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZII

Cea mai bund vtilizare .

In Concepte fundamentale ale Principilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild ulilizare a
proprietdlii care este fizic posibilG, justificatd adecval, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund ulilizare este o parte fundamentala si integranta
a eslimdrilor valorii de pio}é.

Concepiul de "cea mai bund ufilizare” reprezintd alternaliva de utilizare a
proprietdfi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare In capitolele
urmdtoare ale tucrdrii.

Relatile dinire comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
peniru concepiul de cea mai bung ufilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piaia, analiza celei mai bune ulilizéri identificd cea mai profitabilG utilizare
compelitivd in care va fi pusd proprietatea.

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

»  cea mauai bung utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construif.
Cea mai buna utilizare a unei proprietéli imobiliare frebuie sG indeplineascd

urmdtoarele criterii;

Y

permisa legal;

posibild fizic;

A A 4

justificatd adecval;

Y

fezabild financiar;

v

maxim profitabild.
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Cea mai bund ulilizare a terenului considerat liber,

Cea mai bund ufilizare a terenului sav amplasamentului ca fiind liber poafe fi
utilizarea prezenid, consiructia, subimpdrfirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenu! este liber sau poate fi efiberat
prin demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potenfiald s nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldfit pentru teren In cazulin
care respectiva ulilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

ulilizérii terenului in alfe moduri decdf este folosit in prezent nu este afractiva.

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund ulilizare a proprietdfi ca fiind construitd este caracteristicd
utilizarii care trebuie sd fie realizald pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizGri
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietafii evaluate ca find construitd poate fi
continuarea utlilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extindereag, adapi'élrea sau
conversia la o altd utilizare, ofi o combinatfia a acestor alternative.

Se constald cG cea mai bund ulilizare a proprietdtfii imobiliare ca fiind
conshuitd este cea actuald, deocarece are cea mai mare valoare a proprietafii
evaluate. Se poate transforma in spatfii de cabinete medicale.

Avéand in vedere ulilizarea acfuald se asimileaza cv o chirie pentru un spafiu

de birouri.

Valoarea terenului.

Metoda compardfiilor directe.
in metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este

comparald cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de

ofertad sunt cunoscute. Datele proprietafitor comparabile sunt prelucrate nir-un

: Z : aee e - oo U -
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proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietaiea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piala.

Melodologia de calcul este prezentald in Fisele de calcul (Anexa nr. 1).

Metodele de evaluare.

Metoda comparatiilor directe. .

In metoda comporatiei directe, proprietatea imobiliard evaluald este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
oferid sunt cunoscule. Dalele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vanduld, dacd este oferila pe piotd.

Se asimileazd cu un imobil cu destinglie rezidenfiald datoritd tipului
consfructiei.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul {Anexa nr. 2).

Abordarea prin cost

Aceasid abordare comparativd ia in considerare ca substitut, peniru
cumpdrarea unei anumite proprietdfi, alternativa de a achizifiona un activ
echivalent moderm cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atét costul achizifiondrii unui teren echivalent cat si costul construinii unei
cladir noi echivalente, Fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, preful pe
care un cumpdrdator [-ar plati pentru aclivul de evaluat nu or fi mai mare decaft costul
unui echivalent modern. Adeseori, aclivul de evaluat va fi mai putin afractiv decdt
costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de nlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de infocuire.

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metedei costurilor_unitare ce

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

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstrucfie pentru cladire
comerciald independenta cu destinatia mogazin {informatie prefuotd din Costuri de
reconstructie - costuri de inlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 s5i 2010.

Deprecierea fizica = pierderea de valoare ca rezultat al ulilizdrii si vzurii unui

acliv in funclivne i expunerea factorilor de mediu.
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Deprecierea funcfionald = pierderea de valoare ca rezultat ol progresului
tehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalajiilor  si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoratd vnor factori
exfterni proprietati cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea i
reglemenldrile legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apeiat la Ghidul P-135, cuprinzand
coeficientii de vzurd fizicd normatd avizat de CT1S§ al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistenfd, anvelopa {inchideri, compartimentdri,
invelitoare). finisgje si instalafii, care au fost estimate finand seama de urmd&toarele
aspecte de ordin general:

- durata de vialad consumata peniru structura de rezistentd;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viafa

normalid alor;

- starea instalafifor, durata de viafd, nivelul de reparatfii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor lucrdri.

Depreciereq fizicd, funcfionald si externd sunt prezentate in fisele de caicul
pentru fiecare construclie in parte.

Nu se aplicd penfru c& nu are un caracier de pioja.

_ _'__'{Evatdm_'e p}in mequa capii‘aliz&}ii venitului generat de_propr!e'fafe'(_c_hirfe_)

In mefodele de randamenft se calculeazd venitfurile curente generate de
proprietate finand cont de pierderile din cavza neocupdri infegrale si/sau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdfii.
Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piafa investitiilor
imobiliare, se calculeazd o suma ce reprezintd o indicafie a valorii proprietdfii daté
de metodele de randament.

Pentru g estima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transforma nivelul estimart al venitului net asteptat inir-un indicator de valoare a
proprietdatii.

Pentru infelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Veniful brul potential (VBP) reprezinia venitul fotal generat de proprietatea
imobiliara in condifile de ulilizare maxim@, inainte de scdderea cheltuielilor

operaficnale.
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Venitul bruf efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de
exploatare a proprietdfii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de
neocupare,

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupga
deducerea futuror cheftuielilor de exploatare, inainte de scdderea amortizdrii si
serviciului aferent credifului ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

o

Pret = b
(5

¢ =rata de capitalizare

Metodologia de calcul este prezentald in Fisele de calcul {Anexa rr. 4).

Rata de capilalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se
bozeazd pe o analizd bazald pe studile de piatd efectuate de marile agentii
imobifiare si de consultanta imobiliara.

Studiile de piatd andlizate sunt prezentate mai jos:

Rata de capitalizare birouri

Estimarea ralei de capitalizare se face prin meloda comparatiilor, core se bazeazd pe o analizd
bazald pe sludille de piald efectuate de marile agen|il imobiliiare si de consultan{d imobiiiard.

Chiria
Sursa tocalizare Ra‘ta de gzl {euvro/m
capilalizare neocupare
p/luna)
CBRE - "Romania e 9,50% . 810
secundare
=
Colliers Inlemational Orase 9-10% 9.13
secundare
DTZ Echinox Orase 9,50% 911
secundare
Jones Lang Lasale Orose ?,50% 2-10
secundare
Kright Frank Orase 9.511% 7-10
secundare
Rata de capltalizare estimata Sz 10,00%
secundare

Din analiza acestor studii se considerd cd rata de capitalizare pentru birouri
este de 10%.

In concluzie se va folosi rata de capitalizare de 10%.
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Cudilificarea evaluatorilor.

Jr. Androniu Alina Maria

Licenfiat in drept, absoivent al Universitati Danubius, Facultatea de Drept,
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdfi imobiliare si membru fitular al
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimafia si stampila nr. 10184.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1336/30.12.2013 Allianz Tiriac Asigurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialifatea
«Evaluarea Proprietdfii imobiliare" si ,Bunuri Mobile”

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Insiruire Confinua -
ANEVAR": Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Evalvarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri
si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de $anse 2009.

Certificat de ,Expert Achiziti Publice" eliberat de SMART EXPERT EDU
SOLUTIONS

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2012;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-OL - 2010;

Absolvent al seminaruiui din cadrul "Programului de Insiruire Confinua -
ANEVAR": Evaluarea pentru raportare financiara D23- 2010;

Absolvent al seminaruiui din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Abordarea prin cost D26- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2011:

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR™: Standarde internafionale de Evaluare D06- 2011;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2012;

Absolvent al seminarului-din cadrul “Programului de Insfruire Continua -
ANEVAR": Abordarea prin comparatia vanzdrilor D25- 2013;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -

ANEVAR": Seminar de legislatie D-2013;
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Raport de evalucre imobiliard

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06-2013;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua -
ANEVAR": Seminar de legisiafie D-2014;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde de evoluare D06-2014;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua -
ANEVAR": Seminar de legisiatie D-2015;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programuiui de Instruire Continua -
ANEVAR": Standarde de evaluare D06-2015.

Declaratia de conformitale (Cerificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului  informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte,

= anadlizele si concluzile raporivlui de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

¢ evaluatorul nu are nici un interes personal in propriefatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

s evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu coniraciul finstructiunile) cu clientul;

e« evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesarG

* nimeni, cu excepfia celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raporiului.
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Ropornt de evaluare imobifiara

Alegerea valorii finale.

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piaia deferminala prin metoda comparatiei este:

882.000 Euro echivalent g 3.937.000 lei

Valoarea de piald determinatd prin metoda capitalizdrii venitului este;

868.000 Euro echivailent a 3.874.000 lei

In cazul acestui imobil s-a considerat relevantd metoda comparatiei datorité

caracteruluvi de piatd ol metodei.,

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piafa a imobilului sitvat in Braila, sir. Radu §. Campiniv nr. 21, Lot 1, jud. Brdila,

proprietatea FUNDATIEI CONGRETIO JESU ILFOV esle de:

882,000 Euro echivalent a 3.937.000 lei

Din care:

teren 455000 €  2.031.000 lei
constructie 427.000 € 1.206.000 lej

Valoarea NU confine TVA.

Data: 27.07.2016

Experf Evaluator

Membru Titular AN.E.V.A.R.
jr. Alina-Maria Androniu

—— =
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Roport de evaluare imobiliarg

ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definifii ale Standardelor Internalionale de Evaluare

Abordarea prin cosf - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pidti mai muit pentru un activ, decat
costul necesar obfineri unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdérare, fie prin

consfruire.

Abordarea prin piald - oferd o indicofie asupra valori prin compararea

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

Abordarea prin venil - ofer@ o indicatie asupra valori, prin convertirea

fluxuritor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chirla de piald - suma estimatd pentru care o propriefate ar pulea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, inir-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrlile au acfionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si farg

constrangere.

Cumpérdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezuliate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpdrétori de pe piatd.

Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valorii,

Drepturi imobiliare - toate drepturile, pariicipatiie si beneficile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiv economic vitor provenit dintr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.

e,

Expert Evaluator Aling Maria Androniu Paogind 28 din 64

@



Rapori de evaluore imobiﬁorc_':r

Imobilizare necorporald - un activ nemonelar care se manifesfo prin
proprietafile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investifie imobiliarG - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladin, sau ambele, detinut@ de proprietar peniru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decdat

pentru;
(a} utilizarea in producerea sav furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurcrii normale a activitdtii,

Ipotezd speciala - o ipotezd care fie presupune fapite care sunt diferite de
faptele efeclive, existente la data evaludrii, fie care nu or fi fGcute intr-o franzactie

de un participant tipic pe piafa, la data evaludrii,

Proprietate generafoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliard
desemnaitd penfru un anumit fip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflectd

potentiolul comercial pentru acea afacere.

Proprietale imobiliord - terenul si toale elementele care sunf o parte naturald
a acestuio, de exemply copaci si minerale, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi cladirite si constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atagate ciGdirilor, de exemplu echipamenlele mecanice si electice care

asigurd functionarea unei cladin, aflate atdf in subsol, cét 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, peniru o anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
infre pdrti identificate, aflale in cunostinfad de cauzd si hotdrate, care reflecida

interesele acelor parfi,

Valoare speciald - o sumad care reflectd caracterisiicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdardtor special,

R T - T DT S D T TR MR T T e L .. B TR ey TR T
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Raport de evaluare imobiliard

Valoarea de piald - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat{d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdrat, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un markeling adecvat si in care pdrtile

au actionat fiecare in cunostin{é de cauzd, prudent si f&ra consirangere.

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

mare decdt suma valorilor separate

e
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Raport de evaivare imobiliard

. Calculele evaludrii _
Anexa nr. | - ABORDARE PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA (TEREN)

Elemenie de comparalie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 3.776,00 1.460 974 430
Pret {oferta/vanzare) (Eur/mp} 150 154 163
Drepturi de proprieiate integral integral integral infegral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 150 154,00 163
Condili de finanfare la piafa La plaja La piala La piaj&
Valoarea corectiei [%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corecial (EURO) 150,00 154,00 162,79
Condilii vanzare oferta oferta oferta
Valoareo corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -22,50 -23,10 -24,42
Pref corectat (EURQ} 27.50 130,90 138.37
Conditii de piata < 2 {uni < 2 luni < 2 luni
Valoarea corectiei (%} 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
Pre} coreciat (EURO) 127,50 130,90 138,37
Llocalizare Cenlru istoric simitara similara similara
Valoarea corectief (%) 0% 0% 0%
Voloarea corectiei (Fura/mp) 0,00 0.00 0,00
Pref coreclat (EURO) 127,50 130.90 138,37
Acces (deschidere m}) 54,66 30 similara 10
Valoarea corectiel (%) -5%, 0% -5%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -6,38 0.00 6,92
Pret coreclal (EURQ) 12113 130,90 131,45
Destinatia (ufilizarea terenuiul) spital TBC rezd rezd./com. similara
Valoarea corecliei (%) -10% -5%, 0%
Valoarea corectiei (eur/mp) 12,11 -6,55 0,00
Pref corectal (EURO) 109,01 124,36 131,45
Utilitati toale toate toate foate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp} 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 109,01 124,36 131,45
Suprafatasi dimensivni 3.776,00 1.660 974 430
Coreclie procentuaia 0% -3% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 -3,73 4,57
Prel corectat (EURO) 109,01 120,63 124,88
Total corectie bruta 40,99 33,38 37.91
{olal coreclie bruia cea mai mica 27,33% 21,67% 23,29%
Vaioarea estimatao rotund 120,63 EUR/mp

Curs euro 4,4633 let

5 teren/mp 3.776.0 455,000 € 2,031.000 lel

Expert Evaluator Alina Maria Androniu
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Roport de evaluare imobifiard

Anexanr. 2 -ABORDAREA PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA {PROPRIETATI)

ELEMENT DE COMPARATIE sublecl PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C
Pret de clerta/vanzare (EL.I-R=O) 7 55.000 32.000 24,585
Suprafala a9 100 55
Pret/ mp 418 320 447
Tipul franzactiel oferta oferla oferta
Corectle (%) -15% -15% -15%
Corectie (EURO) -23 -48 -67
Prel corectat (EURQ) 525 272 380
Dreplurl de proprielate ransmise integral ntegral Integral Integral
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie {(EURD) (v} 0 4}
Pref corectat {EURO) 525 272 380
Concﬁ-ﬂl de finonlare La piaia La piaid Lo piata Lo piald
Coreclie peniru finantare o} 0 0
Pret coreclal {EURO) 525 272 380
Condilil de piata < 2iuni < 2luni < 2 luni
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (EURQ) 0 0 0
Pret corectal (EURQ) 525 272 380 O
Localizare Uliracentrala Ultracentraia Uitracentrala  Piata Mare
Coreclie {%} 0% 0% 5%
Coreclie [EURO) 0 0 19
Pref corecliat (EURD) 525 272 399
Suprafala feren 3.776.00 139 220 180
Corectie (%) -15% -10% -12%
Corectie {(EURO) =79 =27 -48
Prel corectat (EURO) 446 245 as
Vechime (oni) 82 B2 82 14
Corectig (%) 0% 0% -30%
Corectie [EURO} 0 0 =105
Pret corectat (EURQ) 444 245 244
Suprafafa desfosurala (mp) 5.580,00 89 100 55
Corectie (%) -15% -15% -16%
Coreclle peniru dimensiunile constructiei (EUR} -67 -37 -39
Pre} corectat (EURD) 380 208 204
[AEsTaN SeTv
Deslindlie medicale com, rezid. rezid.
Coreclie (%) -5% -5% -5%
Corectie (EURO} -19 =10 -10 e
Pret coreclat (EURO) 361 198 194 L
necesita
renovare s
Finisoje dezinfectare supercare medii medi
Corectie {%) -35% -20% -20%
Ccrectie (EURO) =126 -40 -39
Pret coreciat (EURO) 234 158 157
Corectie Tolala neta {EURO]} -384 =162 =290
Corectie tolala netd (%) -62% -51% -65%
Corectie totala brutd (EURO) 384 162 328
Corectie otald bruta (%) 62,08% 50,58% 73,40%
ALOARE PROPUSA 158
$882.000 € 3.937.000lel

= peninu comparabila C s-0 efectuat cea mai mica corectie 1ctala brula

curs Furo 4,4633

Nota: s-a vliizat v aloarea unitara peniru teren de 121 EURO/mp
Nota: s-a utilizat v aloarea unitara peniru constructi de 77 EURO/mp Ad
teren 455.000 € 2.031.000 lel

constructie 427.060 € 1.906.000 el
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Anexanr. 3 - ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUT

Suprafala desfasurata (mp) cca. 5.580,00
Suprafala villa (mp) cca. 4.650,00
Suprafata inchidablla {mp) a80% 3.720,00
Chiria lunara (EUR/luna/) 6,0
Venityri brule potentiale VBP {EUR/an) 267.840
Tolal VBP [eur/an) 2467.840
Grad de neccupare 15%
Venitur brufe efective VBE{EUR/an) 227,664
Total VBE {EUR/an) 227.664
Chelfuiell de exploaiare 41.826
FIXE 5.400
foxe proprielate 1.0% 4.500
laxa concesionare leren 0
asigurare 0.2% 900
altele 0
VARIABILE 36.426
management 1% 2277
functicnare 5% 11.383
reparatii -intretinere 10% 22,766
alie cheltuieli 0% 0
Reparali capitale 0% 0
Fond Rulmenl 0
venil net efectiv (EUR/on) 185.838
Total VNE (EUR/an) 185.838
Rala de capilalizare conform Anexei 10%
Mulliplicator 10,00
Valoare randament (EUR) 1.858.378
Teren in exces mp 0
Valoare pe mp euro 12!
Valoare teren euro 0
Suprafala utilo mp 4,650
Costul unitar de reamenajare euro 213
Total cost de reamenacjare euro 990.449
Valoarea estirmata (EUR) 8468.000 €
Curs euro: 4,4633 lei 3.874.000 LEI
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Rapert de evaluare imebifiarg

Raola de capilalizare birouri

Estimarea ralel de capilalizare se face prin metoda comparafiilor, core se bazeazd pe o analizd
bazatd pe siudille de platd efecluate de marile agentii imobiliare §i de consultan}d imobiliard.

Chiria
g focgizane caRc;::ﬂg:re nfggg ‘:::e (EHg
P P p/luna}
CBRE - "Romania e 9,50% - 8-10
secundare
Colliers International Orase 9-10% 913
secundare
DTZ Echinox e 9,50% 9-11
secundare
Jones Lang Lasale e 2.50% 910
secundare
K Orase
Knight Frank secundare 9.511% 7-10
Rata de capltalizare estimata ol b 10,00%
secundare

e e e . e e —————— e e et
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Raport de evalvare imobiliard

Documentele evaludrii

. Id [ Mr.cesere | 51860
. - . .ﬂ/ T 19
gy TN ST

e Anol | 2013

ALinf l \lhlnul
e

i
et imetatii

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Braiia
EXTRAS DF CARTE FUNCIARA
pentru
INFGRMARE
A. Parten 1. {Foale de avere)

CARTE FUKCIARA NR. 81674
ComunafOras/Hunciplu: Brally

TEREN Intravilon
O, Adresa: Brails, Strads R. S. Campiniy, nv. 2 lOT 1
Nr. Mrcadustidd PrSUpratata® L i Ry M
-'-up it i Iupn.a;fl {"'?]'
ALl 81674 R T D R P O
CONSTRUCTII ,.
Hr., Mrcadsateal / R
cr:r. Hrdopograli - Is 1 :’H
e L AT :
8167453 Brally, Strach R, S, SPITALUL DL PREUMOFHIZIOLOGIE 5+ P41E SUPRAFATA
Campinky, o, 21 10T 1 DESE L5343 MP CONSTAULT DIN CARAMIDA ACOPERITA CU
TR SROTRIZTARY \U LY FREZENTAT CERTIFICAT ENERGETIC
A2 [N T+ Beaily, Stradh R. 5, SPITALUL OF, PHEUMOFTIZIOLOGIE S+ Py 2E SUPRATATA
Campinty, rv, 21 107 1 CESF 3932 PP COMSTRUIT DN CARAMIDA ACOPERITA CU
’ o 1ABLY FROFRIETARN WU AU REZENTAT CERTIFICAT ENTRGETIC
ER LS Brada, Slizda R, s, AREXA CONSTRUIY DIN CARAHIOA ACOPERITA CU
Compinw, ne 33 LOTY | YA L DAL AT BRLAU PREEULEAT CERTITICAT ENERGETIC
AL 4 B14T4:L4 [\ra&e,sgrmu s, ' SUIALADFE 245 HDETIZIOLONTE CONSTRUIT DIN
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