SOCIETATEA COMERCIALA
ADMINISTRATIA PIETELOR SI TARGURILOR SA
BRAILA
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Tel/Fax:0239/615498

ADUNAREA GENERALA ORDINARA A
ACTIONARILOR S.C. APT SA BRAILA

HOTARAREA NR J )
DIN DATADE ... &:02 @20 |

PRIVIND : aprobarea achizitionarii modululuj comercial- constructie cu caracter
provizoriu- situat in Piata Microhala, Judetul Braila, aflat in proprietatea SC Terol
Prod SRL

Adunarea Generala a Actionarilor SC APT SA Braila, intrunita in sedinta
din data de 06.02.2020

Avand in vedere cererea SC Terol Prod SRL nr. 7600/20.11.2019,
informarea SC APT SA Braila nr. 7933/03.12.2019 , factura nr. 3 174588/1.04.2006
autorizatia de construire nr. 801/24.09.2014 , contractul de executie lucrari nr.
4093/26.05.2015 , procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.
1/05.08.2015

Tinand cont de aprobarea in principiu a demararii demersurilor necesare
achizitionarii modului comercial situat in Piata Microhala, Judetu] Braila, aflat in
proprietatea SC Terol Prod SRIL » acordata conducerii executive a SC APT SA
Braila in cadrul sedintei AGA din data de 22.01.2020

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. 19122351/23.12.2019 inregistrat la
SC APT SA Braila sub nr. 555/14.01.2020

In temeiul art.12 din Actul Constitutiv al SC APT SA Braila

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare nr, 19122351/23.12.2019 inregistrat
la SC APT SA Braila sub nr. 555/14.01.2020 , conform Anexei, parte integranta
din prezenta hotarare.



Art 2. Se aproba achizitionarea de catre SC APT SA Braila la pretul de
48.300 lei a modululuj comercial in suprafata construita de 29,89 mp, constructie
Cu caracter provizoriu-  situat in Piata Microhala, Judetul Braila, aflat in
proprietatea SC Terol Prod SRL, conform facturii nr. 3174588/1.04.2006
autorizatiei de construire nr. 801/24.09.2014 , contractului de executie lucrari nr,
4093/26.05.2015 si a procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.
1/05.08.2015 .

Art. 3. Se imputerniceste directorul general al SC APT SA Braila pentru
sémnarea contractului de vanzare cumparare.

Art. 4 Prezenta va fi adusa la indeplinire de catre directorul general al SC
APT SA Braila si comunicata persoanelor in drept de catre secretary] Adunarii
Generale a Actionarilor SC APT SA Braila .

Adunarea Generala a
Actionarilor SC APT SA Braila

Doamna Badiu Loredana — reprezentant CLM Braﬂ%

Domnul Sandulescu Cornel- reprezentant SC Braicar SA Braila;

Domnul Paun Dan — reprezentant CLM Braila (\k}///
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. Expert Evaluator Androniy iulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZI -~

Prezentul raport estimeazé valoarea de piatd penfru modul comercial situat
2rdila, Piata Microhald, jud. Braila , aflate in proprietatea S.C. TEROL PROD S.R.L.

Data evaluarii: 17.12.2019
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4.7781 LEI] EURO.

Valoarea de piaté raportatd (abordarea prin venii):

) . 48.306 lei echivalénita 10.100€
F ) *Valocreo de: p:cto" u esfe afecfc:fc de VA, ccecsfa_ faxa fund un. e!emenf de f.'SCGIJf‘Of'e care
;' Gpcre sau nu in momenfu."rea_r i Unef frcnzac:ﬁ n cond;,’rufe si- fa vo!on!e specmccfe de .’ege 51 e funcfre'
E oe cahfarea persocrne T n -tranzacﬁe_ {fmce sau jundjce} We/ r'n- cazu.' persoaneior ,'undfce in
Lrurcﬂe der rnregrsfrarea f ca!c:r a o es?orcr {cer p!ahfoore sau nu de TVA- EE
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
ec. lulian-Cosmin Androniu
.

L
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Expeit Evaluator Androniu lulian Cosmin

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd fiuf de proprietate este
vailabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evatluatd ca fiind libera de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competenta o
proprietati

Informatiile furnizate sunt consicdlerate autentice, dar nu se da nici o garanfie
asuprc preciziei lor;

Toate documentatile tehnice & presupune a fi corecte. Planurile si
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si facd
¢ Imagine referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse squ nevizibile ale proprietdtfii,
subsolului sau structurii ce ar aveq ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
fehnice ce ar fi hecesare pentru descoperirea lor:

Se presupune cd proprietatea este in depling concordantd cu foate
reglementdrile locale si republicane privind mediui inconjurator;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de funcfionare si alte
documente soficitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionate sau
de cgtre organizafii squ insfitufii private, au fost sau pot fi obfinute sau renoite
pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valori din cadrul
raportulu;

Se presupune c@ ufilizarea ferenuivi si g constructiifor corespunde cu
granifele descrise $f nu existe alte servitufi, altele decat cele descrise in raport:

Evaluatorul nu are Cunostint@ de existenta unor materiale periculoase pe squ
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
califatea si nici calificarea s& detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar aofecta valoarea
proprietdfii. Nu se asumd nici o responsabiiifate penfru asemeneq CQzuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesara pentru descoperirea lor:

Aspectele juridice se bazegzd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cdire proprietar si au fost prezentate fard a se infreprinde verificdri sau
investigatii suclimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketapil,
Penfru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand o
prezenta finantaforuiui documente justificative, conform cerinfelor mefodo!og:‘ce'
ale acestuia. In vedereq efectudrii evaludrii qu fost luati in considerare foti factorii
care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludri si nu o fost omis in

mod deliberat niciun fel de informati

Raport de evalucre




__Expert Evaluator Androniu julian Cosmin

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cy

Cerintele beneficiarului, in concordanta Cuprevederile legale, reprezintdt o estimare
a valorii de piata a acfivnilor intreprinderii asa cum este aceasta definifa in
standardele ANEVAR 2018,

Deoarece scopul evaludrii este evaluareq prdpriefdﬁi imobiliare mentionate
mai sus §i estimarea valorii adecvate, in vederea vanzarii, fioul de valoare estimatd

in prezentul raport este valoarea de piata,

:f Valoarea de ptafa represzo suma eshmafa penfru care un . cchv sau o

, dcfone cr pufea f: sch mbcf{a} jar dcn‘a evaluaru, mfre un. cumparafor hofaraf siun.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR — SEV 2018, astfel:
»  SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Implemantare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valori

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (VS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V V V V v v vy

Pentru realizarea prezentului raporf de evaluare s-au ufilizat:

o O.G.24/2011 - Privind unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor:

o Hofardrea nr. 3/2017, publica$d in Monitorul Oficial al Roméniei nr.
9856/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;

o documentele ce afestq dreptul de proprietate asupra  proprietdyi
imobiliare evcrluafe, care au fost puse la dlSpOZ!hO evaluaforu!ur de cdire

}§|Pdgrn 3

?_,Dorr de evoiuore T

Adoptal i sedinta AGA

At Aig rle (}E) OL-lZOZP




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

* Dispozifia - de g dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu exist& nici una dintre cele frei imitcr
ale exercitdrii dreptului de proprietate:
¢ legale,
o Judiciare,
s Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de propriefate este complets, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alfe cote de parficipare sau de
mostenire, find supusd numai limitdrilor care Corespund celor pairu atributii
fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a pPIGt impozite, de a fi
exXpropriafd, de a respecta ordineq de drept si de reversiune {dreptul succesoral al

statului).

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

> Factura fiscald nr. 3174588/01.04.2006;
> Avlorizafie de construire nr. 801/24.09.2014;
> PV din 24.07.2015

Expertul evaluator nu o avut la dispozifia afte documentele care sd ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdfi imobiliare supusd evaludrii

Evaluatorul declard c& ny Fau fost puse lo dispozifie documente in original
peniru proprietatea evaluatd,

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatoryl ny Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sou a veridicitafi actelor de
proprietate,

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

rRooort de evaluare




... Expert Evalugtor Androniu lulicn Cosmin

Baza evaludrii realizate in prezentul raport esfe valoarea de piata asa cum

a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

>
>

documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectfia bunurifor imobile si mobile, in mdsura n care au fost puse I
dispozifie de soficitant;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ila baza elabordrii
raportului;

selectarea fipului de valoare estimata in prezentuf raport;

deducereq §i estimarea conditiftor imitative specifice obiectivului de
care frebuie sd se find seama ia derularea tranzacfiei:

analiza tuturor informatiiior culese, interpretarea  rezultatelor din
punct de vedere al evaludrii:

aplicarea metodei de evaluare considerate oportung  pentru

deferminarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si

metodologia de lucru adopiate de cdtre ANEVAR.

Imobilul se afid in Braila, Piata Microhald, jud. Braila , aflate in propriefatea
§.C. TEROL PROD S.R.L..

Zonag este mediand.

Se compune din:

o Modul Comercial cu suprafata construitd de 22,89 mp;

Inspectia s-a facut in data de 17.12.2019.

Rgpert de evaluore




— . _Expert Evaluglor Androniu iulion Cosmin

—

j ~ Concluzie: - L _ L
; " Zona de fefefih'fa mediand amplasare bund. Dotdri s refele edilifare bune.

, Poluare redusa. Ambient civilzat. -~

Proprietateq se dflc‘w In zona mediand a mun. Brdila, cu iesire la sir. scofifor.
Amplasamentul este plan, forme dreptunghiviara.

Amplasare este interior,

Tip drum acces: asfaltat.

Suprafata teren inchiriat este de 29,89 mp.

Pe amplasament existd 1 corp de cladire,

Amplasamentul are acces la electricitate, apd-canal, gaz metan

*  Suprafafa construitd de 29.89 mp si suprafata desf@surata de 29,89
mp;

s Structurd de rezistenta este metalicd cuy stéipi si grinzi metalice,
fundatie din beton, inchideri perimefrale din panouri tabld, acoperis
fip sarpanta din lemn invelits cu fabld;

* Finisajele sunt medii si cuprind vopsitorii cu var lavabil ia perefi, paledari
Cu gresie §i faiantd, fGmpidrie pvec cu geam fermoparn;

* Regim de indlfime p:

> Are instalatie electricd, apg:.

Raoort de evaluan




Expert Evaluator Androniy lulian Cosmin

penfru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe fermen scurt §i pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

s Pe termen scurt este o piatd a cumpdirGtorului, datoritG pericadei de criza pe
care o fraversdm, caracterizatd de pre{urile relativ scazute pe piafd,

2 Pe fermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra un
humar scdzut de cereri de proprietdfi imobifiare, determingt de scddereq
economiilor populatiei ca urmare a crize economice, ¢at si ca urmare a
sfagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o Crestere g inflafiei cu efect
direct asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analfiza piefei imobiliare o proprietafi evaluate se va face anagliza
piefei pe doud niveluri:

® din punct de vedere qf piefei largi, de ansambly,

o din punct de vedere af pietei in care concureqzd proprietatea evalyatd.
Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanta

decsebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd Cu analiza generaid de
platd sau cu afte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectyl raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteazd valoareq
oroprietdti,

Prin  investigarea vanzarilor, ofertelor, cofafilor si  comporfamentului
perficipantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd priving
fendinfele curente, precum §i schimbadiile anticipate.

Analiza de piatd oferd $i baza pentru determinarea celei mai bune ufilizéiri o
proprietdfi evaluate. Evaluatoryt frebuie s& idenfifice relafia dintre cerere §i oferta
concurenfiald de pe piata proprietafi evaluate, Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibry Cdare carqcterizeazd piafa curenia.

Valoarea de piatd a unej proprietdti este in mare masura determinatd de
pozifiar sa competifivey pe piafd. De aceeaq, n sensul cel mai larg, analiza de piatd
oferd informatiile esenfiale necesare pentry aplicarea celor trei aborddri de

evoluare,

e
Raport de evalyare




e Bxpert Evaluator Ancitoniy iulicn Cosmin
au reprezentat un procent stabil {38 % din PIB). industria si comertul au insemnat 24 %
&, respectiv, 18 %. in pn‘vin;‘d contribufiei la crestere, se esfimeazd o serviciile peniru
infreprinderi au reprezentat 1.3 puncte procentuate, fiing urmate de industrie cu ]
punct procentual si de comert cu 0,6 puncte procentuale (graficul 1.2). incetinirea
exgorturifor inregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra performantei

comertului st a industriei,

Graficul 1.2 Cresterea PiB-ului $i componentele ofertei

L]

t1 12 13 14 15 18 17 18Ti-T3
== mpazite nete pe produse " Seivig panttu Inrepimaer
N Comet, trangpartun - Constnuci

mmmcmnqqu W’!‘T‘“Amwymﬂ
sm— 1 02 (VaIathe 08 13 20 12 an, In %)

Sursa: Comisia Europeanda

Cresterea pofenfiald a fost generatd, in principal, de productivitatea fotald
o factoriior, Cresterea potenfiaid a PiB-ului s-a consolidat in ulfimii ani, ajungénd la
45 % In 20i7. (Graficul 1.3). Se estimeazd cd aceastq 5-a menfinut la un nivel
ridicat in 2018, dar cd va scadea freptat. Productivitatea fotald a factorilor a fost
principalul factor care a_contribuit la cresterea potenfiald, n pofida unei usoare
scdderiin 2018, Forfa de munc& a avut o confribufie modestd, dar pozifiva, in 2018,
CG urmare a reducerii somajului structural st a cresterij ratei de participare fa forfa
de muncd. Cu foate acestea, conform estimdrilor, dupd 2018 productivitatea totala
a facforilor va incetini, iar contribufia forfei de muncé I Cresterea potenfiald se va

InrGuial din cauza cresgterii mai lente a populatiei in varstd de muncd.

Raoort de evaluare




—.. Expert Evaluator Androniu julian Cesmin

Productivitatea medie pentru foate regiunile, cu excepfia coapifale,
reprezintd doar jumdtate din media UE. Rata somajului la nivel regional a variat in
mod semnificativin 2017, de la 2,9 % in NordeEstia 7,7 % in Sud-Vest Ottenia, in ciuda
unei reduceri a decalajului dintre regiuni, de la 6,9 puncte procenfuale Tn 2016 Ig
4,8 puncte procentuale in 2017 Indicatorii socioeconomici regionali aratd cd exista
un decalaj major intre capitaia aflatd in Crestere, care afrage in principal mang de
lucru calificatd in sectoarele cu o valoare addugatd mai mare, s restul {Grii, unde
ccuparea 'for,fef' de muncd este concentratd in sectoarele cu valoare addugafa

mai scdzutd, in contextul emigrafiei.

Graficul 1.4: DiSporil&{i infre regiunie din Romdnia

Index, UE
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Ionele grirepreninia amploareq dispantitilor dintre ragiuni.
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{2) Diferenta in puncte de indice

(3} Procentaj din PIB

Sursa: Comisia Europeans

Investidiile

Romania se numéra in continuare printre {arife din UE care inregistreazd cele
maf mari rate de investitii. in 2017, investifile totale qu reprezentat 22,6 % din PIB,
deodsind media UE si a farilor invecinate, de 20,1 % i, respectiv, 20,2 %. Se
estimeazd cd investifile private, care au afins 20 % din PIB1n 2017, au crescut intr-o
carecare mdsurd, I ciuda preocupdrilor legate de instabilitatea s de
Imprevizibilifateq fiscal-bugetara si legisiativa. Tn schimb, investifite publice raman
modeste, parial ca urmare o recurgerii lente la proiectele din cadruf perioadei de
finantare a UE, In 2017, investifile publice au scdzut Ia 2,6 % din PIB, cel mai redus
nivel din periocada ulterioard aderdrii Ia UE, find pufin peste media UE, dar inferior

celul inregistrat in tdrile nvecinate (graficul 1.5). Se estimeazd totusi c& investifile

Raport de evaligre T T T T Sl BT @@Q’g\;% \Pogindg|
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... Expert Evaivator Androniu lufian Cosmin

curent a inceput sd creascd semnificativ, iar soldul confului de capital aproape s-a
injumdataft. in funcfie de sector, necesarul net de finanfare provine in principal de la
gospoddrii gi, nfr-o mdasurgd mult mai micd, de la administratia publica. Societdtfile

comerciale sunt creditori nefi,

Graficul 1.6: Defalcarea contului curent Si contul de capilal
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Sursa: Comisia Furopeand

Pozifia invesfifionaid infemationald netd continud sd se amelioreze. Cresterea
pufernicd a PIB-ului nomingl a facilitat imbundtatireq suplimentard o pozifiei
investiionale infernafionale nete pand ila un nivel estimat de -47,8 % din PIB In 2017 si
de -44,8 % in timestrul af treilea din 2018. Cu toate acesteq, progresele au incetinit

“Q urmare a mdrirdi deficitului de cont curent $i a unei cresteri mai lente a PiB-ului

nerminal.

Inflatia §i polifica monetard

in 2018, inflatia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupd crizd.
Inflafia, astfel cum este masuratd de indicele armonizat af preturifor de consum, a
devenit pozitivad i 2017 $i a continuat sd creascd pe parcursul anului 2018,
aiungénd la o medie anuald de 4,1 %. Aceasta se datoreazd afat unor factor
interni, cat si unor factori externi. Pe plan infern, inflafia s-a accelerat la nceputul
anutui 2018, pe mdsurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianuarie 2017.
cizei la  produsele

,\Ggé’%eg ing |

ol

Tendinta de cregfere a fost accentuatd si de majordril

b G

G
J
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... Expert Evolugtor Androniy lufian Cosmin

a polificii monetare. De asemeneaq, poafe infroduce un conflict infre obiectivyl de

menfinere a siabilitafi preturilor si cel de garantare a stabilitati financiare.

Piata fortei de munca, sdracia si excluzivhed socialé

Conditile de pe piata fortei de munca au confinuaf s& se imbundtdteascd,
pe fondul unei cresteri economice solide. Rata de activifate o crescut la 72,3 % in
2017, depdasind nivelut Inregistrat Inainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 2018, rata
somajului a inregistrat cel mai scazut nivel din ultimul deceniu (3,8 %) (graficul 1.8].
Cu foafe acesteq, reducerea fortei de munca in contextul unei situatii demografice
nefavorabile reprezintd un obstacol pentru societdfi in ceea ce priveste ocuparea
locurifor de muncd vacante §i g@sirea competentelor refevante pe piata fortei de
muncd. Acesf lucru ar putea limita cresterea potenficits a PIB-ului. Piata fortei de
munca este Tn continuare caracterizatd de un diadlog social insuficient. cu o

impficare foarte limitatd g partenerilor sociali in procesul de elaborare g polificilor.

Graficul 1.8: Imagine de ansambly asupra pietei fortei de

‘muncda
30 74
25 13
72
20 | Fd|
15 70
% 89 %

10 68
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m—— Rata de activitate 20-64 anj (dreapta
~=Rata somajuiui 15-74 ani (stinga) .
~—Rata gomajului de lung3 durati 15-74 ani (stdnga)
== Rata somajului in dndut tinerilor 15-24 ani (stinga)
==~ Rata NEET 15-24 ani {stinga)

(1) Rata totald de activitate §i de soma;} {% din populatie],
20-44 de ani; rata totald a somajului § @ somajului de lungd
duratd (% din forta de munca), 15-74 de ani; rata tolala o
$omaijuluiin réndul tinerilor (% din forte de munca), 15-24 de
ani; NEET: persoane care nu sunt incadrate profesional Si nu
urmeaz& niciun prograrn educational sau de formare (% din
populatie], in total, 15-24 de ani

Sursa: Comisia Burapeana

Salarile si costurile unitare ale muncii au confinuat sd creascd infr-un ritm

rapid in 2018. Rata somajului, care a sedzut la un nivel record, deficitele structurale
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¢d deficitul giobat va continua sa creascd usor in 2019, atingdnd 3,4 %, ior apoi va
ajunge brusc ia 4,7 % in 2020 din cauza cresterii semnificative a pensilor pentru limita
de vdrstd. Punctul de pensie, adicd principalul parametru utilizat pentru indexarea
pensifor, urmeazd s& creascd cu 15 % in septembrie 2019 si cu 40 % in septembrie
2020. Se estimeazd ¢d pénd in 2019 deficitul structural (7} se va mentine stabil, in linii
mari, situdndu-se la aproximativ 3,3 %-3.4 % din PIB-ul potential, urmdnd s& creascd
la 4,5 %1n 2020 {graficul 1.9).

In iunie 2018 Consiliul a lansat la  adresa Romdniei o noud procedurd

aplicabild abaterilor semnificative.,

Graficul 1.9:  Soldul bugetulvi general si deviatia PiB-ului

2
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1M 12 13 4 15 16 17 18 19 20
N deviatia PIB-ului (% din PiB-ul potential)
lso[dul globat (% din PIB)

=i soldut structural (% din PIB-ul potential)

Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei
Eurcpene din toamne anulvi 2018

Reducerile fiscale si cresterite cheltuieliior sunt finantate din datoria publica.
Avand In vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd c& datoria publica va
creste de la 35,1 % din PIB in 2018 Io 38,2 % din PIB in 2020. in ipoteza mentinerii
polticitor actuale, se preconizeqzd ¢ datoria publicd va creste la peste 40 % din
FiB In 2029. Costul de finanfare a datoriei publice o crescut constant de la
jumdtatea anului 2017 ia niveluri cu mult pesfe cele constatate in tarite cu situatfi

simiare (graficul 1.10).
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Graficul 1.11: Credite acordate gospodaériitor si societatilor
nefinanciare
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—Credite acordate gospodiior, achizitionace de locuinte
== Credite acordate gospodicitor. consum §i alte scopusi
s Cradite acordate societitiior nefinanciare

Sursa: Banca Nationals a Romanie

Stabilitatea sectorului bancar este ameninfatd de modificarile legisiative
recenfe. Adecvarea capitalului la nivel de sistemn o continuat s& creascd, ajungdnd
la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bdncile au colectat
mai muffe depozite la nivel local si si-au redus dependenta de finantarea din partea
bdancilor- mamd, raportul credite acordate/depozite atrase a scdzut la aproximativ
76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul
creditelor a scdzut sub 6 %, dar vanzdrile de active depreciate s-au redus
semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificdrilor aduse Codului fiscal. Tn plus,
in decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai multe legi, care nu au fost inca
promulgate (inclusiv plafonarea refroactivd a ratelor dobanzii penfru confractele de
credit} si care, pofrivit esfimdrilor, vor afecta efiminarea creditelor neperformante s
vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarfe scdzut al infermedierii
fincnciare din Romania. $i mai ingrijordtor este faptul ca taxa nou-introdusd pe
acfivele bancilor ar putea avea un efect negativ pe termen lung asupra capacitafi
bdncilor de a finanta economia, asupra conducerii polificii monetare si, In cele din
urmda, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon al sisternului de pensii a fost siabit in continuare. in decembrie
2018, guvernul a mdrit Tn mod semnificativ cerinfele minime de capital pentru
sociefdfile de administrare ale fondurilor din cadrul celui de al doilea pifon af
sisfemului de pensi care opereazd in Romania, reducand totodatd n mod
svbstantial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, participanti care au cofizat

cel pufin 5 ani au acum posibilitatea de a renunta : ul al doilea. Aceste
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Irnjestiis rezidetiale (% ain DIBY . 0, T e i o e 2B 2R 28 26
Batania contului curant (% din PIB), balanja de i -10.2 5.2 -0 21 32 43 a5 47
Balania comarclals (% din RIR), balarta de pidy . R . Lol 3 T4 W06 48 .2i

ile schimburilor comareiale de b '(variafe de 1@anla a_n} 4.3 1.0 18 03 45 08 -02

Seidul Tonialui dé capitil (% din PIg S 08T 0Bt Tga .25 g

Pc'ma :nveshnonaléintarnatlonelén -37.2 817 -582 -48.0 - 478

RIN, ¢kceptind insirufiientsls cara i p Ziitd rist'Ha Neptats (%.dinPB) (1), G500 2220 T A8 BT <58

Coatari) din I, exceptandmstrumamele care nu prozinta risc de neplatﬁ (% dm F'IB) {1) 358 57.7 50.7 400 374

Rgzidetslia ‘expidrt fat der gl avansele: (variaga HlaSaniy - UL BA0 L ¥05 - 240 2040 3Dl

Cota'de piata a exporturiler, bunur s} serwcll (vanata dala an la an) . . 7.0 85 31

Fluxuriiz nate 150 (% din PIg) - 07 T TR LD P s R R - NI - K. S

Soldul bugetului general (% din PIB) -1.7 5.1 -1.4 -29 -2.9 -33 34 47
Seidd bugstar stretuieat {3 din £IB): i T T e e 08 220840083754 4g
Daioria publicd guvemamenta[é bruts (% dln FEB) 4.8 7.0 SB 2 37.335.1 35 1359382

Fordesas taxelor i aiipazitalor PIB(IE)(3) 5 7wl T ; L2880 IR 28 26, 528, 326 2262262

Cata ce impozitare pentru [ parsaané necisa care safarzul med;u (%) 272 285 258 .

Girta g impozitare pertri s persoand necAssionts tare SAgtips 50 % din salatulmediy - - . 22070 285 228

{1} PN, cu exceptia investitilor directe si a acfiuniler de portoforiy,
{2) Grupur bancare si bénci autorome nationale, fiicle aflate sub coniral striin din UE §i cin afara UE s sucursale aflate sub
control sirdin din afcra UE.
(3} Indicatorul privind pondered faxelor si a impozitelor In PiB include coniributiile sociale imputate si diferd, prin urmcere, de
indicatoru priving pondered taxelor $i @ impozitelor in PIB utilizat in sectiunea privind fiscaltatea.
Sussei: n cazurile in care datele sunt deja disponibile — Eurostat si BCE, 31.1.2019: in cazul cifrelor previzionate — Comisia
Furcpeand (penfru PIB-ul raal $i IAPC — previziunite din iama onulun 2019, Inrest - praviziunite din toamna qnulul 201 8)

SURSA: hitps://ec.europa.eufinfo - nRaportul de fard din 2019 privind

Remanig”

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidenfial si de creditarea imobiliars

@ populatiei

Expunerea sectoruiui bancar fata de piata imobitiarda rezidenfiala se menfine
ridicatd, reprezentdnd aproximativ 70 la sutd din creditul fofal acordat populatiei (86
miliarde lei), in crestere cu 7 la sutd comparativ cu valoarea inregistratd in aceeqsi
perioadd a anului anterior. In structurd, creditul ipotecar a avansat Intr-un ritm alert,
pe fondul majordrii valorii mediane a unui Imprumut §i a numdrului de credite
acordate.

Volumul creditelor accesate prin - programul,Prima  casa” isi mentine
dimensivnea sistemicd atét din punct de vedere af stocului de imprumuturi{33,7
miliarde lei la septembrie 2017 8). cat §i in ceea ce priveste fluxul de Imprumuturi noi
fcirca 35 la sutdél din creditele ipotecare acordaie populafiei in perioada
seplembrie 2017 - septembrie 2018). Pentru perioada urmdtoare, existd semnale de
femperare a creditdrii prin acest program in contextul strategiei guvernamentale de
redyucere graduald a garantiifor acordate {in anii 2019 i 2020 sunt alocate plafoane
n valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iarin anul 2021 plafonul se reduce g

1.3 mifiarde lei).
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Grafic 2.26. Evolutia constructiitor de tip rezidential
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Sursa INS

Perspectivele peniru piata imobiliara rezidenfiald in perioada urmdtoare sunt
de Incefinire a rtmului de Crestere a prefurifor, In contextul stabilizédiri pietei
imobiliare. Din punct de vedere af Cererii, se remarcd o temperare o enfuziasmului
cumpardtorilor ilustratd si prin perioada  de timp mai indelungatd in care
proprietdtile stau la vanzare (spre exemplu, in Bucuresti, apartamentele se vand in
prezent, in medie, in 80 zile, fatd de 70 zile in urmd cu 2 ani.

Tofodatd, se contureazd presiuni si din parteq ofertei, in condifiife diminudri
oferfei de locuinte existente $i ale unor evolufii nefavorabile la nivelul sectorufui
consfructiitor, indicele constructilor rezidentiale {Grafic 2. 26) a depdsit punctul de
maxim Inregisirat in pericada anterioard crizei economice si se regdseste in prezent
pe un frend descendent, marcdnd premisele unei diminudri a ofertei de locuinfe ce
vor fi finalizate in perioada urmdtoare. Asffel, In primele opt luni ale anului 2018,
comparafiv cu aceeqasi perioadd a anului precedent, volumul lucrdrior de
constructi de cladir rezidenfiale a scdzut cu 31 la sutd [serie brutd). De asemeneaq,
$& remarcd la nivel national o scddere de circa 13 la sutd a numdrului tranzactilor
Inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeaqsi perioadd g
anuiul 2017,

Riscuriie generafe de sectorul imobiliar comercial si de creditarea
companiilor cy garantii ipofecare
Expunerea fotald a sectoruiui bancar fafd de piafa imobiliard comerciald a

confinuat sa se ajusteze, situdnduse la un nivel de 61,5 miliarde lei la septembrie

2018, comporaﬂv cy 66 mmarde Ie: Ic: sfar;:fu.f ocelerosf perro
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Sandtafea financiard a companiitor din sectoarele constructii si imobiliar

Sectoarele constructii si imobiliar au avut evolulii mixte din punct de vedere
al performantelor economico-financiore in anul 2017. ta nivel constructiilor,
profitabilifatea a urmat o fraiectorie ascendentd, in fimp ce in domeniul imobiliar sa
remarcat o incefinire. Astfel, rentabilitateq capitaluritor in cazul constructorilor s-a
siruat peste media pe economie, ajungdnd la un nivel de 24,8 la sutd@ in anul 2017
[fatd de 21.9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. Tn cazul sectorului imobifiar, desi
ROE rdmdne in teritoriv pozitiv, s<1 Inregisfrat o diminuare a valorii acestui indicator
(de fa 15,4 la sutd In anul 2016 Ia 11,8 la sutd in anul 2017). Pe de alifd parte, nivelul
de indatorare, In raport cu capitalurile, s majorat pe palierul firmelor din consfruct,
far pe segmentul imobiliar acesta a confinuat si se gjusteze. Pentru ambele
sectoare, insé, gradul de indatorare se menfine peste pragul de semnal, Tofodaid,
cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valor ridicate atdt ale termenului
de recuperare a creanfelor, caf s§i ale duratei de platd a fumnizoritor, diferenta o‘mfre
cele doud sectoare fiind cd la nivelul constructiior creantele sunt incasate mai rapid
decdt sunt efectuate pldfite catre furnizor, in timp ce in domeniul imobiliar situatia
esfe inversd. In ceeace priveste lichiditatea, fimele din sectorul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel putemic subunitar af indic'oforului (54,8 la sutd la finalul
anuiui 2017}, semnaldénd o ulilizare a datoriitor pe termen scurt penfru finantarea
proiectelor pe termen mediu si lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o valoare
apropiatd de 1 a raportului dinfre EBIT si cheltuielile cu dobdnzile, reprezintd o
vulnerabilitate importantd, ce poate determing sincope In onorarea pldfilor
scadente atét fafd de sectorul bancar, cat si fafd de ceilalfi parteneri comerciali. Un
alt element de risc este constituit de numdrul important de companii cu capitalur
proprii negative (pondere de 34 la sutd i sectorul constructiior, respectiv 41 la sutd

in cel imobifiar).
Evolutia pietei imobiliare comerciale

Simitar evolutiilor de pe segmentul rezidenfial, si piata imobiliard comerciald a
cunoscut o incetinire In prima jumdatate a anului 2018. Cu foate gcesteqa, analizele
indic faptul cd piata imobiliard comerciald din regiune prezintd in continuare un
inferes crescut pentru investitoni locali 8l infernafionali, ca urmare a condifiilor
macroeconomice favorabile, randamenteior afractive §i potenfialului piefei muncii,
inciusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si
de Est qu fost efectuate investifi de circa 5,9 miliarde euro in prima jumdtate o

anului 2018, in crestere cu 6,3 la sutd fatd de aceeasi ,oenoc:da din anul 2017, O

F’croc:'i‘ o‘e evo.'ucrre
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SURSE:
hitps://www.bnr.rof - ,Raport asupra stabilitatii financiare decembrie 2018"
Colliers Infernational - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Colliers internafional - Remembering the Global Financial Crisis, septembrie

Jones Lang LaSalfle — CEE Investment Market H1 2018
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4. ANALIZA DATELOR §CONCLUZI

In Concepte fundamentale ale Principiifor de Evaluare General Acceptate
{GAVP], cea mai bund ufilizare este definitd ca find: ,cea mai probabild ufilizare o
wroprietatii care este firic posibild, justificald adecvat, permisa legai, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare o proprietdatii evaivate.”

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

Concepful de cea mai bung ulillizare este o parte fundamentald si
infegrantd a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bund ulilizare” reprezintd alfernativa de ulilizare
croprietafi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va generda ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentut economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului  piefei  sunt
esenfiale pentrv conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este
esiimarea valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizdr identfificd cea mai
profitabild utilizare competifiva in care va fi pusd proprietateq.

Cea mai buna utifizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

> ceamaibung ufilizare a terenului liber:
» ceamaibund utilizare a terenului consiruit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobifiare trebuie sd ndeplineasca
urmdfoarele criterii:
>  permisd legal;
posibila fizic;
justificatd adecvat;

fezabild financiar:

¥V ¥V Vv VY

maxim profitabila.

CMBU: comerciald
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Mefoda comparamlor '_Jrecfe. :

in mefoda comporchef dfrecfe propr)efdfec: rmobfﬁdro evaluatd este

comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
cferiG sunt cunoscute. Datefe proprietdtfifor comparabile sunt prefucrate nir-un
proces de comparare peniru a demonstra preful probabil la care proprietatea

evalualtd ar fi vandutd, dacd este ofearitd pe piatd.

i coracteristicilor fizice si -

propriefdfi - smilire

'Nopor! de evciucre T

Abordarea prm'"'" T

Aceccfa obordore com,oarc:frva fa in cons:derare ca subsﬂfuf pentru
cumpdrarea unei anumite propriefdfi altemativa de o achizifiona un activ
echivalent modemn cu aceeasi utilifate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta
arimplica atét costul achizitiondrii unui teren echivalent cét si costul construirii unei
ciddini noi echivalente. F&ra sa fie implicate timpul, riscul si neadecvareq, preful pe
care un cumpardtor Far pldti pentru acfivul de evaluat nu or f mai mare decdf
cosiul unui echivalent modemn. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin afractiv
decdt costul echivalentului modern din cavza varstei sau deprecierii, O qjustare a
cosfulul de Inlocuire cu deprecierea este necesard peniru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determing prin mefoda costurilor segregate.

In metoda costurilor de Inlocuire al constructitor se estimeazd valoarea
constructiei in anul punerii in functiune iar apoi se actudlizeazd valoarea 5i se
determind valoarea de piatd  elimindndu-se pierderile de valoare datorate
deprecierii cumulate.

Deprecierea cumulatd va fi estimata pe baza vzurii fizice, neadecvdrii
functionale si a deprecierii externe.

Valoarea clddirilor si ufilitdtilor se determinatd prin stabilirea costului prezent
[de Inlocuire] din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizica,
functionald si externd.

Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de infocuire - Depreciere cumulatd

in care:
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Pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi capitalizarea
directd, care transformd nivelul estimat af venitului net asteptaf infr-un indicator de
vaioare a proprietdtii,

Pentru Infelegerea metodei vom explica niste fermeni folositi:

Venitui brut potenfial (VBP) reprezintd veniful total generat de proprietatea
imcbiliard n condifile de utilizare maximd, inainte de scdderea cheltuielilor
operationale.

Venifui brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de
exploatare o proprietdtii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de
heocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anficipat, rezulfaf
dupd deducereqa tuturor cheltuielitor de exploafare, inainfe de scdderea amortizdrii
s serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea esfe data de formula:

Pret = ¢ =rata de capitalizare

c
Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se
bazeazd pe o analizd bazald pe studile de piald efectuate de marile agentii
imobiliare si de consulfantd imobiliard,
Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice

-

gucuresti, Facultatea de Comert, promofia 1999.

Masterat in ,Management frncmc:ar si in adminisfrafie publicd” al Universitatii
Darubius din Galafi.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membry fitular al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Roméania din anul 2003.

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitatii” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerut Muncii, Famifiei $i Egalitafii de Sanse 2009;
Certificat de ,Manager de Project" efiberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii

st Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.
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Reconcilierea valorii finale;
Valoarea de piatd determinatd prin abordarea prin costur este:

Tofal constructii: 10.400 € 49.700 lei
Teren - £ 0 lei
TOTAL 10.400 € 49,700 iei

Valoarea de piafad determinatd prin metoda capitalizdri venitului este:

Total constructi: 10.100 € 48.300 lei
Teren - £ 0 lei
TOTAL 10.100 € 48.360 lei

In cazul imobitului evaluat s-a considerat relevant@ abordarea prin metoda
capitalizani venitului datorifd caracteruiui de piatd al metodei,

Abordarea prin Costului de inlocuire Net (CIN), reprezinta un ghidaj care
sustine valoarea obfinuta prin Mefoda Capitalizarii veniturior.

Ca rezultal of investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
Olatd estimatd a proprietdtii situatd in Braila, Piafa Microhald, jud. Brdila , aflate in

proprietatea §.C. TEROL PROD S.R.L., este de:

- 48.300 lei- echivalent a 10.100 €

. “Valoarea de prcfa nu: este afectata de TVA, aceasta foxo filnd un element de fiscalifote care
Icpo*e sau Ny :n momenfu.' reairzam uner tronzocfu m c:ondfmie sila vcion!e s,oec:f“ ccrfe de lege siin funclie
Eae cohfafeo persoonelor fm,o!rcafe m franzccf:e {fizice scu jundyce} for in cazul persoanelor juridice in
Pur*cﬂe de i mregrs*rcrec fiSCC'fO a acesfora {cc plomoore sou nu-ce TVA} _— ﬂ :

Data; 17.12.2019
Experf Evaluator
Membyu Titular A.N.EV.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniy
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Imobiiizare necorporald@ - un acfiv nemonetar care se manifesto prin
oroprietafile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

peneficii economice propriefarului sGu.

Investifie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o
ciadire, sau o parte a unei cladid, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a
cbfine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sav ambele, mai
degrabd decdt pentru:

(a} ufilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri administrative; sau

{(b) vanzarea pe parcursul desfGsurdrii normale a activitatii.

Ipoteza speciald - ¢ ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
foptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fdcute Inir-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Propriefate generatoare de afaceri - orice flip de propriefate imobiliard
desemnatd peniru un anumit tip de afacere, in care vaoloarea proprietdtii reflecta

pofenfialul comercial peniru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si foate elementele care sunt o parfe naturald
o acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate
ferenului, curm ar fi clddirile si constructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate cladiriior, de exemplu echipamentele mecanice si elecirice

care asigurd functionarea unei cladir, affate aidtin subsol, cdt si deasupra solului.

Tip ol valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei

vaHor.

Valoare de investifie - valoarea unui activ peniru un propriefar sau penfru un

proprietfar potential, pentru o anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru fransferuf unui activ sau a unei datorii
Infre pdrfi identificafte, aflate n cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflectd

interesele acelor pdrfi.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui
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Angxanr] .
Abordareq prin césturt )
Costuri de reconsiructie — costur d

DATE DE REFERINTA:

'e Inlocuire™ — Comeliu Schiopu editat de IRQVAL, Bucuresti, 2010

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 29,89
- ¢rie desfasurata (mp) Ad cca. 29,89
- ane utila {mp) Au cca. 2717
- inalfime medie 2,5
CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE
C1 Ad= 989 mp
Coef,
Suprafatd Cost Total cost cn_)rech? Coef._ Cost total
. Sc/8dc catalog (e} distanta coreche_ e
e Denumire / Simbol {mp) [lei/mp) de manoperd
transport
A B C=Ax8 D E F= CxDXE
1,003 1,018
1 |CHTBLGFT | 29,9 | 20822 [ &1.628.1 | 1oos [ o018 42.925,6
Total §2.925.6
instalatii efechice
1 |ELCHIOSC i 29,9 | 6337 | 189394 [ 1,003 [ 108 19.338,1
Total 19.338.1
TOTAL COST (CiB) CU TVA (lel) B2.243.7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/MP) 2.752,7
¥YOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei} 69.129.2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP) 2.313,2
fribel centralizater pentrv analiza deprecierit fizice a clédirii cemerciale
Sdc (mp) =299
1 Cost de N Valoare
Nr. . . nlocuire brut Uz‘ur“c: réamasd
e !Denumwe substructurd clB fizicG actualzatd
g H
i {euro) (=) (2uro)
{1 jStructura 13.169.4 26% 9.745.5
< tHnstalati electrice 40472 36% 2.590.2
4 linstalati de ncdlzire cu / 19 0,0
Total cost cu tva {euro) 17.214,8 12.335,7
Total cost cu tva (Eure/mp) 574,1 4128
{Torat cost fard tva [Euro} 14.447,9 10.354,2
;::'OT‘GI cost f&rd tva (Euro/mp) 484,1 3449
Gradul cte vzura fizica: 28,35%
Neadecv are functionala 0,00% 10.3646
Cepreciere din cauze exteme Q.C0% 10.366
DIPRECIERE TOTALA ACUMULATA 28,35%
YALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 4%9.700 RON
10.400 EUR
348 EUR/mp
YALOAREA TERENULUI 0 RON
0 EUR
0.00 EUR/MP
VALOAREA IMOBILULUI (constructie+teren) 49.700 RON
10,400 EUR

gaport de evoluare

4w ilPaginag
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Rota de capitalizare comerciale

gsfimared ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeazd pe o andalizd
buzatd pe studiile de piatd efectvate de marile agentii imobiliare i de consvltan}a imobiliard.

PRI AN DT o . Ratade = Chiria .
SOISQL o e ‘°°°'"‘°""' . copitalizare (euro/mp/lung)
CBRE - "Romania Orcxse secundare 8,5-9.5% 20-25
Cdlliers International Orase secundare 8.5-9.5% 15-30
Cushman&Wakefield Echinox Orgse secundare 8,00% 25-30
Jones Lang Lasale Ordase secundare 8.5-9,.5% 20-25
Knight Frank Orase secundare 8,5-9.5% 15-20

Rota de capitalizare esiimaia .- Orasesecundare - 8,00%

Riscadiionat T T T g ey

Futa de capitallzure folosifu e L T 10,00% -

Roportde evaluare sl Poging
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Wiie—

ROMANIA
Juaetul Braila

e R HOLIY.

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Y an HOG

Ca urmare a cererii adresate de') 5C. TEROL PROD SRL
- raprez. Pupezeanu Danut -

cu domicihullsediul‘) in judetul, Braila municipiul/oragul/comuna . Braila -
satul . sectorul codpostal  sir. _George EneScu

ne. 71 bl ___ sc. et _ap. ___ telefonffax

e-mail T inregistrata la nr, 34923 din _26.08.2014

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdri lucrariior de
constructii, republicats, cu modificarile i completarile ultericare,

SE AUTORIZEAZA
.2 executarea lucrarilor de construire pentru:

EXTINDERE MODUL COMERCIAL - (CONSTRUCTIE CU_CARACTER PROVIZORIU)
S INLOCUIRE FATADA PRINCIPALA

- $& va respecta cu sirictete documentatia anexata ;
- 5@ vor respecta conditile din avizele si acordurile solicitate

- pe imobilul - tarer gifsau constructii «, Situat in judetul “Braila municipiul/oragul/comuna _Braita

_satul sactorul o codul pogtal
sir.  Piata Micrahala . ne. ) sc. et ap

Cartea funciard’) 72169
Figa bunulut imobil
sau nr. cadastral

- lucrri in valoare®} de 4.000,00 lsi

- In baza documentatiel tehnice - D.T. ponlry autarizarea execulani lucrinlor de construire {D:T. AC +DTOE)
respectiv.de desfiinizre a canstructillor (D.T.A.DL+D.T.O.E.} nr. & din

EXTINDERE MODUL COMERCIAL — CONSTRUGTIE CU CARACTER PROVIZORIU ~ SI INLOGUIRE

FATADA PRINCIPALA .

Elaborats de  BtA LUPOAIE YLADIMIR cu sediul Tn judetul Bralla mun‘scipiuilorasul!comuna Braila
secloruifsatl cod pogtal sir nr.

bi. ¢, et ap. respectivde _ Arh. Lupoaie Viadimir

- arhitecticonductor aritect cu drept de semnaturd, Inscris in Tabloul National al Achitectilor cunr. 38106
I conformitate cu prevedecie Legi nr. 184/2001 privind organizarea §f exerclisrea profesiel de arhitect,
republicaty, affat in evidenta Filialei teritoriale Dunaras de Jos a Ordinglul Arhitectitor din Romania.

charr de evofu&re
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g
ol | lu J‘
| .:ub
[Cment 1t B 325 (M 30) sact g | 1ospowol 05,5600/ 52,000
‘lens masic ¢ 1370 mE 5005-78 a | 14,0000 3 6608 51263
Aracet DP 50 micn ni 1345-54 kg 25000 2,7558 5869
TIFLAC! CSRAMICE Dilé GRESIE PORTELANATA VARIANTA melr] 11,5000 35,0000 402,500
TinTE WNITESLAVIKER G
patr !
; at )
i iaema? Tasia zincata, stos 2028, 0,50 650%1 000 mm, TL 32-1N cailstea | kg 51360 23128 14447
| 1 H
58 psGarTg lnaal g gt steniu-phmb 1930 [ 0,1684] 67,0000 28,056
33 15311382 [Brawara din oted zinc pentnu buriane (sermixoiwinde sau draph B 1,4406] 6,8000 8,840
£0 15004300 |Akal e lipil slaniu-plumb marca ip 20g g 0.2 167 0000] 44088
3 3700260 (Banda din otal m.catd 5008 3 x 30 OL A-in kg 07520 2.7000 2138
92 6211237 [Canig ¢ln olel Zncaty panir ghkabiuit buc 8,600 25600 16,306
53 (023335, |Cte! beten profl neted OB 37, stas 438D = & mwm kg 1,0120) 25000 2,530
34 38495415 (Tabim zincat 52028 050k 75041500 GL 32-IN cald 5 76560 25114 19,208,
BE | [3GG4Te2  lAla de lipd stani-plumb marc ip 80 *a 0.0260 67,0000 334
=3 TAT LAl iBanda aleckeolunm mu 213904-68 lae 20 mm kg ¢.0200 74324 0,145
€7 7 33"»-' U jCevie caps.otconductor al. bugc 1.5000 0,237, 9,257
g 300015 Joani andrgis chpati 0,87 1 KV 3x 18 M s.4481 [ 40.7896| 18,6941 762,71C!
9 5-~w “Corn de fursiinal cu 3 medile de plafon buc| 30080 27 2736 82,067,
2 [287411539 |Surb Zincat m 4 cu plolita si saibe buc| 20600 0.06C0] ca22
~ 4250 ata
L] 141 02EEED [intraruzior cumpana o1, simbal D174 250w 108 bipolar Bus 192001 24030 2,451
P 0718 L
77 JBra11520 [Suny 2ireat m £ ou pola Sl saica but 2,040 0.0600 G.122
: 250 . ala
i BF1I0TTEE5 [Frra Sipotara anhpron 25010 cod 255 bug (.0200 5,2539 5402
. 5432 x - ata
73 4303982 [conduclor fy 1x 2.5 6 6865 m 41,2000 1,3695) €5,486
1% NGFEEY 235 | Tyb matske e, piotnsairs tp spr-roman oo tEmm et 44,0000] 0,6102| 20,849
: 525 v
{Alte zivanuei directs
Jragfimant avRne Matarigh Maropera Liilay Trarspar: Total
CAS 15.B0CO%: 0.00C T H83.77D 0600 0,000) §53,77C)
Sanatste 5 2% 0000 218.456] - 0,000 3,950 278458
Somaf 0.5000% 4,000 21,085 0,900 . 2,001 21,005
Fend ga ree 0.2800% 0.000 1763 0,000 0,000, 11,763
iFond de garartaie 0, 2500% 0,005 §0,50% 0,004 0,000} 19,803
Coocedi o irGemnzatk 3 5600%, R 38709 0.000] 6,060} 32,703
[ ] Matatial |  Manopara | Utile] |  Trempon Total
<+ iTotal Cneftus’ Dlrecle 1D 962 £02| 5 162,280] 124,298} 31,677 14 284,856
Crettuisll indiracte N 10.0000% 547 844
25t t 5. 00CO%| 301,314
[Tomi 'Genaral fara TVA - 37 134,014
iaieriaie canshcar 10 806,418
otal General fors TVA 6327506
TUL 4% t 518,628
[TOAL GENERAL (Lef) T 346218
e, ¥
)
Executan Ve © Beneficiar

3C APT SA Brailg |
Divactor general o
Ing.Eatan Coste! Danui—

20EF

Ragort de evaluare
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PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

NR Ol / 95.0820135

Privind lucrarea:EXTINDERE MODUL COMERCIAL-{CONSTRUCTIE CU
CARACTER PROVIZORIU) SI INLOCUIRE FATADA PRINCIPALA
-amplasament: Municipind Brailaste.Piata Microbala
-beneficianSC TEROL PROP SRL-repr.Pupezeanu Danut
executarea in cadrul contractului ar. - din - incheial inre  Regie
pentru lucrarile de
Construire

t. Lucrarile au fost executate in baze awtorizatiei nr.801 eliberata de
Printariz Municipiului Draila la data de 24.69.2074
cu valabilitatea puana Ja 12 lunt
2. Comisia de receptic si-a desfasurat activitalen in intervalel 05.08.2015
fiind format# din :
Benefictar; SC TEROL PROD SRL-repr.Pupezeaau Danut
Reprezentant UAT Braila:lliescu Laura
5. Au mai participat Ja receptic:
- Ing. Neofit [oan Niculae.
4. Comisia de peceptie, in urma constatucdtor facute, propuse:

ADMITEREA RECEPTIEL

Comista de receptie motiveaza propuncrea facuts prin:

LUCRARILE SUNT EXECUTATE

Comisia de receptie recomanda urmatearale:

Beneficiarul va pastra st actualiza permanent Cartea tehnica a constructiei.

i

6. Prezentul Proces Verbal continand file 1 si anexe numerotate § cuun wisfde 1 fila
# fost incheiut astazi 05.08.2015  fa Obiectiv in 1 cxemplar.
Vajoarea lucrariior:

Comisix de receptie Specialist A
Presedinte : Pupezeanu Danut Ing. Neefit foan Niculae | /}_(‘_
Membri: | Hieseu Eaury N

rﬂ c~ £
Cab D Y o

£y A 0&)

. e e
Rapoit de evaluare \‘/ ‘V
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, 4% _[F vy
t * r‘ ‘_*_5:_“;1 ~
P 3318 ‘
i fiodimig
I _UFQAIE
VERFICRTOR/ NUME SEMNATURA CEFENTA FEFERATIEXPERTIZA NFUDATA
wee VLADIMIRLUPOAIE = v . : Benefiior. JC7E ALY, FINOT SSTL . | e
BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTU ’ ) ’
THA 3515 ST Mreroiara
SPECIFIGATIE NUME | SREMMATURA /'/ Soum:  |Tupgieeh 2 fordee : | Faa
4 %U D.T.A
SEFPROIECT | A, V.Lupoale ? 1 E/)‘)”W/?wg‘: S odrioaty |
FROIECTAT * A, V.lupoaie (‘n\. Data: TR it Plarsa
; o .
DECENAT A Viopoals LW\ 7EFO [/ PO o GOk
= 4 .
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EXPEAT ng.
vee VLADIMIALUPOAE » o % Bensficiar (8.0 FEAUL SROT IL, | Preiet
BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
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SPECH : rares :
IFICATIE HUME égumm | s & %r% e
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g By~ Rirour) - Spail corserciess - QLA

1oy Fregny

Inchiriez spatiu fast food & cheie J15€

yretivare » Bimun - Spatii comarcoin

Hntin ¥ o

Cladira cu Aviz 1ISU--zana Bld Borotanti pealungire Plantelor 2000€
lirnkERans 2 Bigun - Spaili omgniza.

Gedy  Fmy

Frw gl

Tnchiviaz apativ comenciat 200 €
rchidare » Bioun « Spati camerehia

Brtin Fma

Farrlzegroth

inchiriz spalatetie uuto 1000€
Mnctnare » Bloud - Spalli comest s

Heapm ¥t

Futtw Sskix uff.
Inchirioz spatiy comercin 12 €
tmoniare » Bord - Sl ol P

Sl # ol

inchiriez/ vand spativ comercial 3€
b Imcstiare » @mun « Spatl comertiin

;Y] F sl

Spatiu Camerciat Cuza aproapa de Cataras! 7200 €
irobisn » Birous - Spalf] comemils

Inchriez apatiu catea calarasiior 1989 €
imetisate » Blwur - Soi comarcil

Briie St

Inchiriez Spatiu de Bisouri Comerncial T€
frckitare » Bigon - Sgall cotrantiag Hegackibd

[ v s

Epp ST AT AnurTy Am I
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Fauda - Birowd - SRt Torsacial

inchiriaz spatiu comerclal Cosmetica + Frizerie
imeblinre » Stour - Spati camuroiie

Spatiu-zana Calarasi -Concordia
nrobilangy » Blnurt « Sieatil comanzale

Hovim tmn

Bd-ub Dorobantiior- Spatie Comerciat P+l
irctitons ¥ Bitur - Spati omanieie

Sealn Mot

inchirloZ spaliu comarcial
tmetitare o Bimun . Spetil comantiio

B wpr

Spativ comarclgl de mohiriat
Iiwkiiae » Bigutt - Spaitl comusiy

{rais e

Bd-yl Dorobantior- Spatio comercial 200 mp
Imetitase » imue - Spum comanciin

Brale 20t

wobtiam s Binui - Sgathcaman:bdae

Beatw {9 wr

¥ Spatiu comercial - Plata Radu Negn, Braie
B 'motitinme = Bitcur - Sputh comemisin

Erlo W

¥ Inchirkez spativ comercial central 92mp

& hitctiloss » BIUG - SERHLCamon it
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420 €

1000 €
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