ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

NER. 1A=

din Z26.0<4. 2012

Privind: Scoaterea la licitagie publica, in vederea vAnzarii a bunului imobil
«Cladire  centrald  telefonics”, apartindnd  domeniului  privat  al
Municipiului Brdila situat in Briila, Incinta Docuri nr.1.

CONSILIUL LOCAT., WELT NICIPAIT. B ATL. S

La initiativa Primarului Municipiului Briila;

Avénd in vedere referatul de aprobare al initiatorului si raportul Serviciului
de Transport Public Local de C3lstori $i Administrare Portuard inregistrat la
Primdria Municipiului Brdila sub nr. 11716/21.03.2012;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Juridic Contencios
Administratie Publicd Local, Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei
Patrimoniu, precum si rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul
C.L.M. Bréila;

In conformitate cu prevederile art. 4 din O.G.R. nr. 112/2000 privind
reglementarea procesului de scoatere din functiune, casare si valorificare 3
activelor corporale care alcituiesc domeniu public al statului si al unittilor
administrativ-teritoriale, H.G.R. nr. 841/1995, cu modificirile si completarile
ultericare, privind procedurile de transmitere fard platd si de valorificare a
bunurjior apartinand institutiilor publice $i H.C.L.M. nr. 351/23.12.2005;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (1) sl
alin. (2) din Legea nr. 215/2001, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. {1) lit. b) din
legea nr. 215/2001 privind administratia publicd local3, republicata, cu
modificarile si completarite ulterioare;

H OTA R A ST = :

Art.1: Se aprobd scoaterea la licitatie publicd, in vederea vanzirii a
bunului imobil ,Cl&dire centrai§ telefonicd”, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Bréila situat in Briila, Incinta Docuri nr.1.




Art.2: Bunul imobil ,Clddire centrald telefonicd” se afls in administrarea
Serviciului de Transport Public Local de C3l3tori si Administrare Portuard, este
compus din 4 camere si hol cu o suprafaid construiti de 73 mp, suprafatd utild
de 56,46 mp i se identificd in Planul de delimitare - anexa nr 1, parte
integranta din prezenta hotdrare.

Art.3: Pretul de pornire la licitatie este de 30.200 fei, conform raportului de
evaluare, anexa nr. 2, parte integrant din prezenta hotarare.

Art.4: (1) Se Tmputerniceste Serviciul de Transport Public Local de Cii3tori
51 Administrare Portuard Briila pentru organizarea procedurii privind scoaterea
la licitatie a imobilului, conform H.G.R. nr. 841/1995.
(2) Se Imputerniceste Serviciul de Transport Public Local de
Cdlatori si Administrare Portuard Bréila pentru semnarea in form3 autenticy a
contractului de vanzare — cumpérare.

Art.5: Suma obtinutd din vinzarea bunului imobil prevazut la art. 1 se va
face venit la bugetul local, dupd deducerea cheltuielilor efectuate de Serviciul de
Transport Public Local de C3lstori si Administrare Portuari Briila pentru
organizarea licitatiei, inclusiv a raportului de evaluare,

Art.6: Prezenta hotdrare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Serviciul de Transport Public Local de C3istori si Administrare
Portuara Brdila, Directia Finantelor Publice Locale si Directia Patrimoniu, iar
Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

NECULA NICUSOR

CONTRASEMNEAZA
ETAR
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FNEXS A, 2.
LA HClr w112/ 06.05. 072

Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASQCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.EV.AR)
Romania, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl Albis, sc. 1, et 5, ap. 15, C.LF. 20422930

Cont: RO&2 BAC X 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braito

Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 ROOT Alpha Bank Sucursala Braila

Fox: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hitp.//www.acos.ro, moil office@acos.ro

T DE EVALUARE

Imobil situat In Bréila, Incinta Docuri nr. 1, ,Cenfrala ftelefonicd”, jud.
Braila, proprietatea municipiului Braila si Tn administrarea Servicivlui de
Transport Public Local de Caidtori si Administrare Portuard Br&ila

- consfructie -

DATA EVALUARIE 12.04.2012

SOLICITANT: SERVICIULUI DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL DE CALATORI §1 ADMINISTRARE
PORTUARA BRAILA

All Hghts reserved. Copyrighis © 2003-2012 Expert Evaluator Andreniy fulian Cosmin
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_ Rapart de evaluare imatiliarg

 REZUMATUL LUCRARIL

Prezenful raport estimeazd valoarea de piafd pentru urmdtorul bun imobil:

imobil situat Tn Brdila, Incinta Docuri nr. 1, ,Cenfrala telefonica”, jud. Bréila,
propriefatea municipiviyl Brdila si Tn adminishrarea Servicivlui de Transport Pubstic

Local de Cdlator! si Administrare Portuard 8réila,

Solicitantul tucrarii:  Serviciului de Transport Public Local de Caidteri si

Administrare Portuard Bréila

Daota evaludri: 12.04.2012

Curs valutar de referinté BNR la data evaludril: 4,3746 LEI/ EURC.
VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TV A,
Valoarea de piaid raportata (abordarea prin venit):

Constructie 30.200 lei 4500 £

Data: 12.04.2012

Expert Evaluaior AHDRORIU
2 cosRi muaﬁ
Membru Titular A.N.E.V. AR B £ooe _,2% o @
er'zi.ﬁﬂi\, t
ec. lulian-Cosmin Androniv VALUATS

= "ANE\’P\
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Roport de evaivare imobiliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
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PREMISELE EVALUARI
Prezentarea evaluatorulul
Ipoteze si conditil imitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul valorii estimate
Maién’c:ie!e si sursele de informatii utilizate
Drepturile de propriefate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
ldentificarea cctivelor
Descrierea amplasaomentului
Descrierea consfructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZN
Cea mai bund ulilizare
Valoarea ferenului
Metode de evaluare
Cdalificareo evaluaterului
Declaraiic de conformitate (Certificarea valorii)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Beflinitii si termeni of evaludrii
Calculele evaludrii
Amplasament
Documentele evaludri

Forogrofii
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..Raport de evaluare imabifard

PREMISELE EVALUARI

Prezentareq evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de Inireprinderi §i proprietdfi imobilicre,
membru Titular al Ascciafiei Nafionale ~ Evoluatorilor din Romdnia - ANEVAR cu

Legitimatia nr. 6989.

Adresa: Braila, Aleea Parcului, nr.2, Bl Al Bis, sc. 1, ap. 15.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

Ipoteze si conditii limitafive.

Acest raport de evaluare a fost fdcut pe baza urmdtoareior ipoteze si a alfor
ipoteze care aparin cursul raporfului

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiel juridize sau
consideratiilor privind titiul de proprietate. Se presupune cd Htiul de proprietate este
valabil si propriefatea poate fi vandutd;

Proprietateqa este evaluatd ca find liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpanire responsabild si o adminisfrare compeferis o
proprietdtii;

Informatiile furnizate sunf considerate autentice, dar nu se d& nici o garantie
asupra precizief lor;

Toate documentatfile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materalud
grafic din acest raporf sunt incluse numai pentru a ajuta cififorul sd-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibie ale proonetaf,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau moi miare. Nu se
asumd nici o responsabilitate peniru asemenea sifuatii sau pentry obtinerea studiiior
tehnice ce orfi necesare penifru descoperirea lor;

Se presupune cd propriefatec esfe In deplind concerdanfd cu foate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurGtor,

Se presupune cd tfoafe auforizafiie, cerfificatele de funclionare 3 cife

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau natinnale s
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Raport de evaoiluare imobilicrd

cde cdire organizatii sau insfifutii private, au fost sau pot fi cbfinute sau reinnoite
pentry oricare din utifizdrile pe care se bazeazd estimdérile valori din cadrul raporfului;

Se presupune cé& utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alfe servituli, altele decdt cele descrise In raport;

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenia unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, matericle care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
caiftatea s nicl calificarea s detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza ¢& nu existG asemenea matericle ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabiiitate penfru osemenea cazuri squ pentru
orice experfizG fehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune ca activele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
Inirecga grupd din care fac parfe acesfeq. In cazul in care nu s-au prezentata foate
activele care aicdtuiesc grupa, nu se asuma nici o responsabilitate peniru cd nu s-a
reevaluat infreaga grupd de active. Dacd imebilizdrile corporale din aceeasi grupad
nu au fost reevaluate alunci acest raport de reevaluare nu poate fi vlilizat penfru
raporfare financiard.

Acest raport de evaluare g fost elaborat in urmdfoarele condifii generale
limitafive:

Qrice proportie din valoarea estimatd in acest raport, infre feren si consiructie,
este aplicabil@d numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentry
feren si penifru consfructi nu pot fi utilizate in alfe evaludri §i, dacd sunt utilizate,
valtorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
infregime si orice divizare Tn elemente sau drepturi parfiaie va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acesfuia nu dd dreptul de a-f face
public:

Potrivit scopului acestei evaludr, evaluatorul nu ar fi solicitat s ocorde
consultantd vitericard sau sd depund mdrturie n instantd, n ofara cazului cand
aceasta g fost convenitd, scris si in prealabil;

Confinutul acestul raport, atdt in totalitate sau in parte (in speciol concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin pubiicitate, relafii publice, stiri sau prin alie medii de informare f&rd aprobarea
scrisa st prealabild o evaluatorului;

Freviziunile sau estimdrile de exploatare confinufe in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietel, pe factorii anficipali ai ofertel si cererii pe termen
scurf si 0 economie sfabild In continuare. Prin urmare acestfe previziuni se pof schimba

in functie de conditiite viitoare.
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Rapart de evaluare imobiliord

Obilectul, scopul i utilizarea evaludrii.

_ Obiectul evaludrii 11 constituie imobilul situal In Bréila, Incinfa Docuri nr. 1,
~Cenlrala telefonic@”, jud. Braila, propriefatea municipiviui Bréila si Tn adminisirarea
Servicivivi de Transport Public Local de Caldtori gi Administrare Porfuard Brdila.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate mai sus §i
estimarea valori adecvate In vederea informdrii solicifartulul,

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitald =ste, In cozul de fafd, esfe
informarea solicitantului.

Utitizaforyl evaludrii este clienful, SERVICIULUS DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL DE
CALATORI §1 ADMINISTRARE PORTUARA BRAILA. '

Baza de evaluare, fipul valorii estimate.

Evailuatorii fac o distinctie clard intre fermenii pref, cost si valoare. in general,
imprejurdrile in care are loc o franzactie reflectd situafia de pe una sau mai muite
piefe. Piaia imobiliard este creofd de inferactiunea dintre perscanele care schimid

drepturile lor de proprietate imobiliard cu aife bunur, cum ar fi Lanil.

tord,

Valoarea poafe avea multe infelesuri in actlivifatea de evaluare i
alegerea definiiel optime depinde de context §i de uzante. Pe piald, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiv ce ar pufea fi obfinut ™ viifor, Dat
fiindcd valoarea se schimbd odaid cu fimpul. un raport de evaluore vo axprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietati atdh din punct de vedere al cumpdratoruiui cai 3 ol
vanzatorulul,

Decarece scopul evaludnii esfe evaluarea imobilet situat Tn Br&ile, Incinta
Docuri . 1, ,Cenfrala telefonicd”, jud. Brdila, proprietatea municipivlui Br&ita 5 In

adminisirarea Servicivlui de Transport Public Local de Céldiori 5i Adminisirare Porfuard

Brdila, n vedereq informdrii solicitantulusi.

Valoarea de piald reprezintd suma esfimatd penfru care un achiv sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludril, nfre un cumpdrdior haiddt 8§ un
vanzdtor hotdrdt, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvatl
care pdriile au actionaf fiecare in cunostinia de cauzd, prudent si fardg consiréngere.

Definifie conform IVS ~ Cadrul general.
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Raopaort de evaivare imobifiard

Moterialele si sursele de informotfii ulilizofe.

Penfru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o documenteie ce atesta dreptul de proprietate asupra  proprietdii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de céire
proprietar, respectiv solicitantul raportfului de evaluare;

o Standarde Internatfionale de Evaluare, edifia a (X-a - 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, fiind obligaforii ncepénd cu
dafa de | ianuarie 2012, respectiv:

» Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

v

VS — Cadrut general
» VS 101 = Sfera misiunii de evaluare
» VS 102 ~ Implementare

VS 103 — Raporfarea evaludrii

%

IV§ 300 — Evaluari pentru raporfarea financiard. Anexd — Evaluarea

v

imobilizdrilor corporale din sectorul public;

JEvaluarea propriefdati imobiliare”, Edife o doua canadiand,

Canada, 2002, fraducere din limba englez&;
» Observalii si constatdri ale expertului evaluator privind stareg
propriefdfi supuse evaiudarii;
informatfii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu

cea evaluald, o parfe dintre acestea fiind atasate raporfului in anexe.

Drepturile de propriefate evaluate.
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului sGu de a
stapdni bunul, de ¢-i folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

maod exclusiv si perpefuu cu respectarea dispozfiilor legale.

Conform declarafiei proprietarilor, dreptul de propriefate asupra activelor

rmenfjionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiviui Braila.
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Raport de evaluare imobiliord

Aceste informati qu fost considerate credibile §i corecte, evaluatorul

neverificdnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprierar.
Dreptul de propriefate find deplin, acesfa conferd fitularului sGu foate cele
frei atnibute:
s Posesia - de a stépdnii,
= Folosinta —de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozifig — de g dispune cle bun.
Din informaiile date de proprietar, nu existd nici una dinfre cele trel limitdri ale
exercitarii dreptului de propriefate:
e [egale,
e« Judiciare,

¢ Convenfionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de propriefale este completd, respectiv
proprietatea  depiing, adic@ negrevatld ds alte cote de participare sau de
mosgtenire, fiind supusd numai limifdrior care corespund celor palry aiributi
fundamentole ale statului, respectiv obiigatiel legale de a pl&t impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune [draptul succesoral ol

statuluil.

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face okbisoiul
raporfului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse lo dispozitie de cdfre

proprietar copii dupd:

>  Documentatie cadasirala nr. 5091/02.11.1999.

Expertul evaluator nu a avut la dispozfia alte documentele care sé ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare supusa evoludril,

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documents in original
peniru proprietafeqa evaluaté.

Avdnd Tn vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asumd nici ©
responsabilifate privind descrierea situatiel juridice sau a veridicitdfi actelor de
proprietafe.

Se presupune cd actele de propristate sunt volabile.
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Raport de evaluare imobiliard

Clauzele de nepublicare.

Raporlul de evaluare este confidenfial pentru experiul evaluator si peniru
clientul declarat s nici o responsabilitate referitoare ia raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o terfd persoand.

Roportul de evaluare nu poate fi publicat infegral sau partial si nici inclus Tntr-
un document desfinat publicitafi fard acordul scris si prealabil al expertulul, cu
specificarea formei si contextulul in care acesfa va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse In acest raport de evaluare squ
a numelui si offlierii profesionale a expertului evaluafor, nu esie permisd fard

aprobarea scrisé a acesfuia.
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Raport de evaivare imocbiiaré

PREIENTAREA DATELOR

ideniificarea imobilului.

Imobilul se afld in Braila, incinfa Docuri nr. 1, Cenirala felefonicd”, jud. Braila,
propriefatea municipivlui Brdiia 51 in adminisharea Servicivlvi de Transport
Public Local de Cal&tord 3 Administrare Porfuard Bréila.

Zona este mediand.

Imobiluf se compune din;

- Teren cu suprafata de 73 mn croprietatea Statului Romdén - nu foce
obiectul evaludrii;

- Constructie cu suprafata construitd de 73 mp.

Descrierea amplasamentului.
Pe amplasament existG construchii
Amplasamentul are acces la drum asfaltal.

Terenul nu este iImprejmuit.

Vecindtdtile sunt proprietdfi indusiriale.

Descrierea consiructiilor.

Cladire Centrala Telefonicd - are sfructura din ziddrie portantd din ciriring,

sarpartd invelitd cu tabld, Regim de indlfime esfe parter.

Activul are suprafata consfruitd de 73 m=

Finisajele sunt simple In mare parte deteriorate din cauza nefolosiii §si @

inundatiilor. Finisajele cuprind pardeseli din scandurd (defericaraie), tampldria din

lemn foarte veche, perefi au finisajele deterioarate.

Utilitétile cuprind instalatie electricd sitncdlzire cu sobe
Anul PIF 1910,

Starea tehnicd slabd
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Raport de evaluare imobifiard

Studivf pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliares
menfioneczd cd: o piald imoblliard poate fi definitd ca inferacfiunea dintre
persoane fizice sau enfitdli care schimba& drepturi de proprietate pe alte acfive, de
obicei, banl. Piefele imobiliore specifice suni definite prin fipul de proprietale,
localizare, potenficlul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiie investitorilor tipici sau prin alte afiibute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdifilie care parficipd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
wietele Imobiliare foc obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparafie cu piefele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdérfur, pietele imobiliore Tncd sunt censiderate ineficienfe. Aceaqstd
caracteristicd este couzatd de mai multi factori cum sunt ¢ ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd o proprietdfii imobifiare. Ca urmare, oferfa de proprietdti imobiliare
nu se adopteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piafd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de muilte ori de reglementdrile guvernamentaie si locale. Informatile
despre franzacti similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj Infre cerere i
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu §i fiind de scurtd duratd. In funclie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdti imobiliare, motivafile si varsta participantilor
s-au crect tipuri diferite de piefe imobhiliare, precum:

¢ Piata imobiiiard rezidenfiald;
¢ Piaia imobiiiard comerciald;
+ Piafa imobiliard indusfriald;
¢+ Pigfa imobiliard agricold;

¢ Plofa imobiliard speciald.

Avand Tn vedere cele descrise Tn subcapitolele anferioare, se poate
considera cd In prezent piata imobiliard, pentru foate fipurile de proprietdfi este o
piato inactivél, caractenizatéd o rdmdanere in urma cererii si preturi in scddere. In
censecintd, avern o piafd o cumpdardatorilon, penfru ¢d acesfia pof obtine prefuri mai
mici pentru proprietdiile disponibile.

Se esfimeqzd c& dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine In continuare un nivel scdzut al prefului de vénzare si al chirilor
pentru propretdti imobiliare. Analizdnd piaia imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt § pe fermen lung, se pof airma urmdtoarele:

= Pe fermen scurt este o piaid a cumpdrdforului, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversGm, caracterizafd de prefurile relafiv scdzute pe piafd,
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s Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabifiiate, deg va pdstra
un numdr scdxut de cereri de proprietdli imobiliare, determinct de
scaderea economiilor populaliel ca urmare a crizei economice, cal gica
urmare @ sfagndrii @ creditului ipofecar, influenfat s de o crestere «
inflatiel cu efect direct asupra dobdnziler pracficate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza piefei imobiliare o proprietdti evaluate se va face analiza piefei

pe doud niveluri:
e din punct de vedere al piefei largi. de ansamblu,

s din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietalea evaluaic,

Andiiza de piafd aplicatd unel proprietdli specifice are o impordania
deosebitd in procesul de evaluare si nu fretuis confundatd cu anaiiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii propriefdti ce face obiectul raportului, analiza de piaid
aratd modul In care inferactiunea dintre cerere si oferfa afecfeazd valoarea
propriefddi.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cototifor §  comporizmenfulul
partficipantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili aiitudinie de Digid privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celel mai bune ulilizdini ¢
proprietdti evaluate. Evaluatorul frebuie sd idenfifice relafia dintre cerere i sferfo
concurenfiaid de pe piata proprietdti evaluate. Aceastd relatie indizd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeqzd piata curenta.

Valoarea de piaid a unel proprietdfi esfe in mare masura deferminata de
pozifa sa competitivd pe piald. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piaid

oferd informatiile esenfiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaivare.

Piata specificd. Analiza cererii, echiiibrul pieii

Imchbilul evaluate sunt de fip indusirial.
Aria piefei este una urband si aparfine unei zone mediane de tio Indusiial,
zona esfe populatd avand un grad de construire peste 50%.
Valorile de piafé a imobilelor similare sunt Tn scddere (datoritG condifilor
actuale ale pietei imobiliare).
- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialior

cumpatator, mofivata de politica monetarG si administrativd o bonci
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centrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergenje a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobilian cu pufere reald de cumpdrare.

- caracterishici oferta: mai mare - in comparatfie cu dimensiunile cereri

- echilibru cerere - oferfa : pe piafa proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influentafd de capacitatea octuala dar si vitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funcfie de evolufia
varnzarilor, la momentul actual consider sfarea piefei imobiliare, pe acest
segment, In stagnare.

- lendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar pufea
influenta in mod direct sfimularea credit@rii ce consfau infr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, poliica monetard si administrafivd a banci
cenfrale, polifica de risc a b&nciler si afingerea unei convergenie a prefurilor
practicate de dezvoltatoriiimobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cofafi oferfe preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de véanzare
este cuprins infre §5- 95 evro/mp in funclie de suprafafd si accesul la utilitafi).

- cofalif oferte chiri de piata 2-8 EURQ/mp pentru spafii de birouri si comerciale
iar pentru spaiii de productie si depozitare infre ¢,2-2 EURC/mp.

Piata imobiliord este mai putin activd.

Cferta este moi mare decdf cererea. Piald a cumpdarGiorufui,
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ANALIZA DATELOR §1 CONCLULH

Cea mal bund utilizare .

In Concepte fundameniale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund ulilizare este definita ca fiind: ,cea mai probabill viilizare a
propriet&lii care este fizic posibild justificatd adecval permisd legal, fezabil
financiar gi care conduce la cea mai mare vaioare o proprieldfii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund ufilizare este o partz fundamentald siintegranta

a estimdarilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai bund viilizare” reprezintd alternativa de wiii
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capifolele
urmdtoare ale lucrdril.

Relatile dinfre comportamentul economic si evaluare sunit evidante clar pe
pietele imobitiare. Cuncasterea s infelegerea comportamentului piefel sunt esenficle
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludri este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild vtilizare
compelifivd in care va fi pusd proprietatea.

Ceda mai buna utilizare este analizo: uzual n una din urmdtoarele situai

> cea mauoi bund utilizare a terenulul iiber;
¥ ceag mai bund utilizare a ferenului consiruit.
Cea mai bund utilizare a unei proprieidii imobiliare frebuie sa Indepinzascd
urmarcarele criterii:
permisd legal;
posibild fizic;
justificatd adecvai;

fezabild financiar;

Y ¥ vV v v

maxim profifabild.

Ced muai bund vtiiizore o ferenului considerat Eber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca find liber poate i
ulilizarea prezentd, constructio, subimpdrtirea sau unirea cu altd propriziate. Caamai
buna vfilizare a terenului liber presupune ca ferenul esfe liber sau poate F sliberad

prin demolarea constructilor.
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Ca clternafivd, terenul poate fi pasfrat ca investifie. Ulilizarea potentiaid si nu
utifizarea existentd determind de obicei pretul care va fi plafit pentru teren in cazul in
care respeciiva ulilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Angliza planvrilor zonale, o vecingt@glor, conduce la concluzia ¢d posibilifatea

ultilizdirii terenului In alfe moduri decéf este folosit in prezent nu esfe afrachiva,

Ceg mai bund ufilizare g consfrucied.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi co fiind construitd esfe caracteristicd
ufitizanii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma consfructilor
existente si o celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune ufilizdri
a terenului ca fiind liber,

Cea mai bund ufilizare o proprietdti evaluate ca fiind construitd poate fi
continuareo uiilizdrii existente, renovarea sau reabilitareq, extindereq. adaptarea sau
conversia la o alfa utilizare, ori o combinatia a acestor altemative.

Se conslal@ cd cea moi bund ulilizare o propriefGsi imobiliwe ca find
construité este ceo acluald, deoarece are cea mai more valoare a propriet&ti

evaiuaie,

Voloared fterenulul,

Mefoda comparatilor directe.

In metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliard evaluald este
comparaid cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a ¢&ror cifre de
oferid sunt cunoscute. Datele propriefdtior comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare penfru a demonsira pretul probabil la care proprietatea
evaivatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Terenul este proprietatea Statului, deci nu face obiectul evaludrii.

Experf Evaluator iulian Cosmin Androniu Pagin@ 15 dlin 34



~ Raport de svaluare imobiliard

Metfodele de evaluare.

_Méf’oda compardtiffor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiiard  evalvatc este
comparatd cu proprietdtfile similare ce au fost vandufe recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfior comparabiie sunt prelucrate infr-un
proces de comparare peniru a demonstra preful probabil la care proprziafea
evalvatd ar fi vandutd, dacd este oferifd pe piafd.

Aceastd metodd nu se aplicd datorita destinatie si caracteristiciior fizice s

economice ale imobilului evalual, Nu s-au  idenfificat  proprie

tranzactionate recent.

Aborda;ea pn‘n cost

Aceastd abordare comparativd ia In considerare ca subsiifuf, nenfru
cumpdrarea unei anumife proprietdfi, alfernativa de a achiziiona un aciiv
echivalenf modern cu aceeasi ufilitate. In contextul proprietdii imobliare, aceosta ar
implica atét costul achizifiondrii unui feren echivalent c&t si costul conshruinii unei
clddiri noi echivaiente. Fard sa fie irpiicate fimpul, riscul & neadecvareq, preful pe

care un cumpdrdtor l-ar pldti pentru activul de evaluaf nu or fi mai mare g2 oot

unvi echivalent modern. Adeseor, activul de evaluat va f mal pufin aira:
costul echivalentului modern din cauza varstel sau deprecierii. O ajustare o costulul
de Inlocuire cu deprecierea este necesard penfru a reflecta aceasio.

Evaluarea se face prin metoda costului de Inlocuire.

Costul de nlocuire se determind prin aplicarea mefodei costurilor ynitare Ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unl
suprafafd, determinat pentru o construcfie cu structuri simifare.

in acest sens, qu fost analizate costurile de reconstrucfie penfru clGdire
comerciald independentd cu destinafic magazn (informatie preluvafd din Costur de
reconstructie — cosiuri de niocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 5 2010/

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al utilizérii si vzuiii unul
activin functiune si expunerea factorior de mediu.

Deprecierea funclionald = pierderea de valoare ca rezultat ol prograsulul
fehnologic, supradimensiondri cladidi, stilului arhifectonic sau ol ingicizlilor i

echipamentelor atasate.
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Beprecierea exferndl = constd in pierderea de valoare daforatd unor factori
externi propriefdati cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea s
reglemenidrile legale.

Penfru estimarea deprecieri fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzénd
coeficientii de vzurd fizicd normatd avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansambleie
consfituente respectiv; sfructura de rezistentd, anvelopa (nchider, compartimentdr,
invelitoare), finisaje s instalafii, care au fost estimote findnd seama de urmdtoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viafd consumarta peniru sfructura de rezistentd:

- stareqa finisajelor, data ulfimei refaceri a acestora si durata de viald

nomatd alor;

- stareg instalafilor, durata de viafd, nivelul de reparafii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor fucrd.

Depreciereq fizicd, functionald si exfternd sunt prezenfate in fisele de calcul
penfru flecare consfructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 1),

e

Evoluare prin mefoda capifolizdnil venitulul genémf de propriefafe (chirie)

In mefodele de randament se calculeaza venituriie curente generate de
propriefafe finGnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale sifsau a
intGrzierior In incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietdtii.
Folosind rate de capifalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investifilor
imobiliare, se calculeazd o sumd ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtfii data
de mefodele de randament.

Pentru a esfima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi capitalizarea directd,
care transformd nivelul esfimat ol venitului net asfeptot intr-un indicator de valoare @
proprietdtii,

Peniruintelegerea metodei vom explica niste termeni folosifi:

Venitul bruf pofenfial (VBP) reprezintd venitul total generat de propriefatea
imobiliord In condifile de ufiizare maximd, Tnainte de scdderea cheltuielilor
operafionale,

Venitul brut efecliv (VBE) este venitul anficipat din toate formele de

exploatare o proprietdfi imobiliare, ajustaf cu pierderi oferente gradului de

neocupare,
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Venitul net din exploatare (VRE) reprezintd venitul net anticipat, rezultar dupd

deducereq tuturor cheltuiellor de exploatare, Tnainte de scaderea amortizdrii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea estfe datd de formula:

Prer=

¢ = rata de capitalizare
c

Esfimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparafilor directe,
care se bazeazd pe o analizd a franzactilor recente de proprietdii comparabile
ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obtine prin impdrfirea venituritor nete din
exploatare la preful de vdnzare.

Valoarea justa totald se determing prin capitalizarea venitului generat numai
de cladirle cu o stare tehnicd acceptabild s care pof fi usor inchiriate, care s& va
corecta cu un coeficient de utilifate.

Valoarea justd a activelor neamortizate total se va deferming prin scddereq
din valoarea totald determinatd , a valorilor terenurilor si a consfructifor amortizate
total.

Metodologia de calcul este prezentaid in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

Cualificarea evaluatorului.

tc. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest,
Facultatea de Comert, promotia 1999

Masterat in ,Management financiar si in adminisfratie publicd” af Univarsitati
Danubius din Galatfi,

Expert evaluator de infreprinderi si proprietdfi imobiliare s membru fitular ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Reménia cu legifimatia si stampila nr. 6989.
Certificat de asigurare profesionald nr. 52/03.01.2012 Allianz Tidac Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizal de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,,Evaluarea Intreprinderi’”

Absolvent al serminarului din cadrul “Frogramuiui de Instruire Confinua — ANEVAR™
Standarde Intemationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua — ANEVAR™
Rata de Actuglizare — Rafa de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programuiui de Instruire Confinua — ANEVAR'™

Seminar Formare Tutor SPIC D-19 - 2008;
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Absolvent of seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Continua — ANEVAR"™:

Evaluarea pentru Garanfarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminaruiui din cadrul “Programului de insfruire Confinua — ANEVAR":

Evaluarea acfivelor necormporale SPIC [2-08 - 2009;

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Caliidfi’ eliberat de Ministerul Educafie,

Cerceldri si lineretului si Ministerul Muncii, Familiei si EgailitGfii de Sanse 2009
Cerfificat de ,Manager de Proiect” efiberat de Ministerul Educatie, Cerceldri s
Tineretulul st Ministerul Muncii, Farnitie si Egalitdifii de Sanse 2009.
Absolvent ol seminarului din cadrul “Programului de Insfruire Confinug — ANEVAR™:

Estimarea costului de oportunitate of capitalului D21-0L - 2010;

Declaratfio de conformitate (Cerfificarea valorii].

e dupd cunosfintele evaluaforului  informaiiile prezentate In roport sunt
adevdrate si corecte;

« analizele si concluzile raporfului de evaluare se bazeazd doar pe
informatille prezentate in rapori;

e evalugtorui nu are nici un inferes personal in proprietafea evaluata;

s fariful evaludrii nu este conditionat de valearea raportata;

= evaluarea o fost elaborata in conformifate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confraciul (instrucfiunile] cu clientul;

s evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

= nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a fumnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului,
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. Alegerea valorii finale.

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea justd determinatd prin abordarea prin costuri este:

Construciie 29.310 lei 6700 €

Valoarea justd determinaté prin metoda capitalizdrii venitului este:

Constructie 30.260 iei 6,900 €

In cazul activelor s-a considerat relevanta metoda capitalizdrii venitului

datoritd caracteruivi de pictd ol metodei.

Ca rezuftat ol investigatfiior si andlizelor mele, in opinia mea, voloared de
piatd a imobilului situat Tn Bréila, Incinta Docuri ar. 1, ,Cenirala felefonicd”, jud. Brdila,
proprietafea municipiviui Bréila §i in administrarea Serviciviui de Transport Public
Local de Cal&tor si Adminisfrare Portuard Brdila esfe de!

Constructie 30.260 lei 6200 €

Valoarea NU confine TVA.

Data: 12.04.2012 \ ;’;,Q‘QQQT
Expert Evaluator 5 AHDROKI <
Membru Titular AN.EV.AR. W45 éﬁiﬁjifimi N
ec. lulian-Cosmin Androniu ? f m‘&%ﬁlﬁ
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definifii ole Sfondardelor Infernafionaie de Evoluare

Abordorea prin cosf - oferd o indicatie asupra valori, prin ufilizarea principiviui
economic conform cdruia un cumpdirdtor nu va pléti mai mult pentru un activ, decdt
cosful necesar obhfineni unui activ cu aceeasi ulilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordrea prin piald - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului sublect, cu active identice sau similare, al c&ror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicafie asupra valori, prin convertirea

fluxurilor de numerar viifoare tir-o singurd valoare a capitalului,

Chiric de piafd - suma estimald pentru care ¢ propriefate ar putea fi
inchiriatd, la dota evaludrii, Infre un locator hotdrdt si un locatar hotdraf, cu clauze
de inchirere adecvate, intro franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvaf
si in care pdriile au acfionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si farg

constréngere.

Cumpdrdtor special - un onumif cumpdrdtor, peniru care un anumit acfiv are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezulfate din propriefatea asupra acestuia §i
care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtorni de pe piafd.

bata evaluarii - dota lo care se aplicd opinia asupra valorii.

Dreplur imobiliare - toote dreptwile, pardicipatile si beneficite legate de

proprietatea imobifiard.

Fond comercial - orice beneficiv economic viifor provenit dintro
infrepiindere, dintr-o partficipatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile,
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Imobilizare necorporald - un acliv nemonetar care se manifestc  prin

proprietdiile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi i

[reneficii economice proprietarului sau.

Investifie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o cladire,
sau o parte a unei clddir, sau ambele, definutd de proprietar peniru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalulul, sau ambele, mai degrabd decdt
pentru:

(@) ufilizareq in producerea sau furmnizarea de bunur sau servici sau pentru
scopur administrafive; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurdrii normale a activitafii

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute Infr-o tronzacfie

de un parficipant tipic pe piata, la data evaludri,

Propriefaie generaioare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliard
desemnatd pentru un anumit fip de afacere, in care valoarea proprietdtil reflecia

potentialui comercial penfru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si foate elementele care sunt o parfe naturald
¢ acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost afasate
terenului, cum ar fi cladirle si constructile de pe amplasament si foate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei ciddir, oflafe at@tin subsel, cat si deasupra sclulul.

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

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

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

Valoare justd - preful estimarl pentru transferul unui activ sau a unei datori
infre parti identificate, aflate In cunostintd de cauzd si hotarate, care reflacid

interesele acelor pd&rfi.i

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracterisficile particulare ale unui

activ, care au valoare numai penfru un cumpdrailor special.
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Voloorea de piald - suma estimatd peniru care un activ sau o daforie ar
pufea fi schimbat(&) lo data evaludri, infre un cumpdrdtor hofdrdt si un vanzator
hotardi, intr-o franzactie nepdrtinifoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile

au actionat fliecare In cunostintd de cauzd, prudent si farg constrdngere.
Voloarea sinergiel - un element suplimentar ol valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinafd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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__Cdlculele evaludrii

Anexanr. 1
ABORDAREA PRIN METODA COSTULUI
Costun de reconstructie — costuri de inlocuire” - Comeliu Schiopu editat de IROVAL, Bucurasti, 2010
DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent n 73.00
- suprafata construita {mp) 73,00
- are desfgsurata (mp) Ad« 73,00
- arie ufila {mp) Au cca. 40,83
- inaltime medie 2.5
CALCULUL VALORIH DE INLOCUIRE
Supratatd Cost Total cost Co.ef. c:c»fectie Coef‘. Cost total
Nr. _ . Sc / Sde catalog (uro) distanfa de corec“ne“ (eurol
ot Denumire / Simbol imp) {euro/mp} fransport MAaNCRErs
. A B C=AxB 0 E, F=CxDxE
1,003 1.0i8
Suprastruciurg / Siruciurd
i iCABPBASC i 73.0 3467 25.309.1 1,003 1.018 258420
Total 25.542,0
TOTAL COST (CiB) CU TVA (EURO) 25.542,0
TOTAL COSY (CIB) CU TV A (EURO/MP) 5540
TOTAL COST (CIB) FARA TV A (EURO) 20.840,3
TOTAL COST (CB) FARA TVA (EURQ/MP) 2855
Tebel cenfralizator pentru andliza deprecherii fizice a cl@dirii comerciale
Sde {mg) ={73,0
NI Cost de inlocuire Uzurd Valoare
ot Denumire substructurd brui CIB fizic: ramasd
{euro} (%) actualizatd
1 IStucturd de rezistenia 25.842,0 0% 10.335,8
Totalcost cu tva (euro) 25.842,0 10.334,8
Total cost cu tva {Euro/mp) 3540 1416
Total cost f&rd tva {Euro) 20.840,3 8.336,1
Total cost fard tva {(Eure/mp 2855 114,2
Gradul de vzura fizica: 40,00%
Neadecv are funclioncla 0,00%
Depreciere din cauze exteme 20,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 80.00%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 29310 RO
46,700 ELUR
92 EUR/mp
VALOAREA TERENULU! 0 RON
0 EUR
0,00 EUR/MP
VALOAREAIMOBILULU! (constructie+teren) 29.310 RON
6,700 EUR
Expent Evaluator luliaon Cosmin Androniu Paging 24 .-
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Anexa nr. 2 - Voloorea propriefdlii imobiliare prin capitalizare directa

L. Venifuri:

Suprafata de inchirat, utila, mp 40,83
Chirta percepula pe mp, EURC / luna € 1,50
Venit total anual brut potential [VBP), EURO / lung AR
Venit anuat brut potential (VBP)/ an 1.095€
I Chletuiel

Grad de neccupare 15% 164 £
Cheltuiell infrefinare: 5% 55€
Toxe proprietate 1.5% 101€
Asigurare 0,20% 13€
Total cheluieli 333 €
Rata chetfulelilor 30%
Venit net exploatare {WNE) 762 €
Rata de capitalizare 1%
ifl. Valoarea de piata:

Valoare prin capitalizare directa 6900 €
Estimare cost de reamengjare

Suprafota construito, mp 0,00
Cost de reamenajare auro/mp Ad - £
Volocarea de piata estimata a terenului in exces: - &
Valoorea de picta a imobilulul 5.900 £
Vofoore piata RON 4,3744 30.200 lei

Expert Evoluctor fulian Cosmin Androniu
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CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B <
Chirie lunara soliciata 388 325 443
Venii Brut Potential (EUR/an) 4.659 3.913 5310
Grad de neocupare (15% din VBP] 466 391 531
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 4235 3.557 4.528
Cheltuieli aferente proprietarulul [10% din VBE} 424 356 483
Yenit Net din Exploatare (EUR/on} 3.850 3234 4.38%
Yaloarea solicitata a propsietatii (EUR] 35.000 28.000 42,000
Rata de capifalizare {%) 11,6 1.6 10,5
Rata de capitalizare medie (%} 11,00
Rata de capitalizare = VNE/ V
Se glege rata de capifalizare. 1%

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniv
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. bocumentele evaludrii

OFRCIUL SUDETEAN BE
CADANTRU GEOBRZIE &t

AMEMORIU TEHNIC CARTOGUAFIE BRATLA

[ ovcee ;

DENAMIRE IMOBIL: Clédire sesfrafe tefefontcs LY IIM;;Z ._JU
AMPLASARE: ZONA PORTULUL BRAILA RS
PROPRIETAR : - pentru cladire : 5.C. “AP.D.M." 8.4, GALATI, Filiala Braila
- pentny teren © Statul Reman
Adresa sediu: Incinta Doourn nr. 1

Descrierea imobilulul Imobilul este format din

- cladire consbruitd din cidrimids, acoperitd cu iabld avind suprafaih construitd de

T3mp

- teren in suprafata de 73mp proprietatea Statului si aflat in administtarea C.H.
Administratia Porurilor Dunari Marilime 3.A Géiai’j - filizla Braita.

Proprietarl define imobil sitast in municipiul Braila, zona portulul Braita, format din
- in exclusivitate eonsiructie din caramida acoperitd cu tabla .

ACTE DE DOBANDIRE

Propriatand a dobandit imobilul astfel :

- Proces verbal din data de 17.08.189¢ inregisirat sub nurnarl 4588 din daia de
17.08.1909 la Administratia Porturior Dunardl Marnitime SA GALATI

CARACTERISTICILE IMOBILULUF
- Caractersticile constructiai :

Consiruciia este compusa Supraf ata construia: 73 mp - dotark: - Instalatie slectrica
- 4 camers Suprafata utila: 56,46mp - apa, canalizars
- hol - termoficars ‘
Sor - porath caramida - grad de finisaj - mediu

. - invelfitoare: tabll - stare tehnica: buna

- pardogeli; ciment

Ferma si dimensiunile imobilului se regasesc in schita alafurata.

ot
"‘Q:‘_g','ﬁ-'\h_ 5 o,
<!

& CERMIFWAT g
iy

xu{u?_{i}.ﬁ&
Hie, B-9518
. B, C, D

%y VERGRICK SLAEEH

W
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N
e f}
5 PIAN DE DELIMITARE

2,
o

Scara 1:200

Arnplosgre: Municipis! Broila,Zona Portului

CLADIRE CEPH B et TBEPoers 0

Denumire imobil: Clodire gestra fa, refefonren

ONCGC
OFICIVL JUDETEAN DE
CABASTHE, GEODEZIE §1
CARTOGRAFIE BRAILA

! Hrireg

Shedei 1)

Proprietor: pentru clodire, S5.C. AP.D.M. S.A. GALATI, filialc BRAILA

Proprietor: pentru teren,Statul Roman,

administret de S5.C. A.P.D.M. S.A. GALAT), filiola BRAILA
Imebilul este constrult din zidorie de caramida,gooperitt cu tabla
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Anunfuri spatii comerciale-birousi Braila oferta inchiriere - caufare pe tocmai.ro Page 1 of 1
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Amumturi spatii comerciale-birouri Braila ofexta inchizere - pagina 2 - ceutare pe toem... Page | orl
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