ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES NR.1L13

din 26.04. 2012

Privind: Scoaterea la licitatie publicd, in vederea vanzirii a bunului imobil
«Atelier electric”, apartindnd domeniului privat al Municipiului Briila
situat in Braila, Incinta Docuri nr.1.

CONSINJUL ILOCAL MUNICY AL BRATL. S

La initiativa Primarului Municipiului Brila;

Avénd in vedere referatul de aprobare al initiatorului si raportul Serviciului
de Transport Public Local de C&l3tori si Administrare Portuar3 inregistrat la
Primaria Municipiului Brdila sub nr. 11716/21.03.2012:

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Juridic Contencios
Administraie Publicd Locald, Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei
Patrimoniu, precum si rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul
C.L.M. Braila:

in conformitate cu prevederile art. 4 din O.G.R. nr. 112/2000 privind
reglementarea procesului de scoatere din functiune, casare sl valorificare a
activelor corporale care alcdtuiesc domeniul public al statului si al unitatilor
administrativ-teritoriale, H.G.R. nr.841/1995, cu modificirile si completarile
ulterioare, privind procedurile de transmitere faré platd si de valorificare a
bunurilor apartindnd institutiilor publice si 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) si
alin. (2) din Legea nr. 215/2001, republicatd, cu modificirile si completirile
uiteriqare;

In temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicats, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

Art.1: Se aprobd scoaterea la licitatie publicd, n vederea vanziri a
bunului imobil ,Atelier electric”, apartindnd domeniului privat al Municipiului
Bralla situat in Braila, Incinta Docuri nr.1.




Art.2: Bunul imobil Atelier electric” se afld in agministrarea Serviciului tf
Transport Public Local de C3l&tori si Administrare ?ariuam, este compus din
"Wé’}g}e 1, respectiv: 2 garaje, o magazie §i un WC in suprafati construits | {:zta‘”

de 231 QE} mp, suprafala utila de 207,10 mp s se identificd in Planul de
delimitare - amexa nr. I, parte integranta din prezenta hotdrére,

Art.3: Pretul de pornire la licitatie este de £0.900 lei, conform raporiulul de
evaluare, anexa nr. 2, parie integrantd din prezenta hotarare,

Art.d: (1) Se ?mpuieé’mcegte Serviciul de Transport Public Local de Calator
;' dm nistrare Portuard Braila pentru organizarea procedurii privind scoaterea
citatie a imobilulul, conform H.G.R. nr. 841/1995.
(2} Se mpu‘ier iceste Serviciul de Transport Public Local de
Calatort gt Administrare Portuard Brdila pentru semnarea in formd autenticy s
contractulul de vanzare — cumpdrare.

t.5: Suma obtinutd din vanzarea bunului imobil previzut la art. 1 se va
aae vemi la bugetul local, dupd deducerea cheltuielilor efectuate de Serviciul de

ansport Public Local de Caldtori si Administrare Portuard Briila pentru
@rganézarea licitatiel, inclusiv a raportului de evaluare,

Art.6: Prezenta hotdrére va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiulu
Bréila, prin Serviciul de Transport Public Local de CSl3tori si Administrare
Portuara Braila, Directia Finantelor Publice Locale si Directia Patrimoniu, iar
Secretarul Municipiului Brdila o va comunica celor i interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

NECULA NICUSOR

FUDULAL e MIRCEA
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu
MEMBRI TRULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (ANEV.AR)
Romania, Brailo, Aleeo Parculuinr.2, bi. Albis, sc. 1, ef. 5, ap. 15, C.LF. 20422930
Cont; RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiricc Bank Sucursala Brailo
Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 ROOT Alpha Bank Sucursala Braila
Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, hitp:/ fwww.aceas.ro, mail: office@acosrc

T DE EVALUARE

Imobil sifuat Tn Brdila, Incinta Docuri nr. 1, ,Alelier electric”, jud. Bréila,
propriefatea municipiviui Braila si In aodministrarea Serviciviui de
Transport Public Local de Cdldtori si Administrare Portuard Brila

- construciie -

DATA EVALUARI: 12.04.2012

SOUCITANT: SERVICIULUI DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL DE CALATORI St ﬁDMfoSTRARE
PORTUARA BRAILA

f righis resarved, Copyrights © 2003-2012 Expert Evaluster Androniu lulian Cosmin

Expert Evaluator lulion Cosmin Androniv ' - T F’ogmﬁ] din3s



Raport de evoluare f'mo_biﬁorc.’:

Cuprinsul,

INTRODUCERE
Rezumatul lucrdrii
Faging de fifly
Cuprinsul
PREMISELE EVALUARI
Prezentarea evaluatorului
Ipoteze si condifii imitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, fipul valorii estimate
Materialele si sursele de informatil utilizate
Drepfurile de proprietate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea activelor
Descrierea amplasarneniului
Descriereq constructiilor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR ST CONCLUZI
Cea mai bund utilizare
Valoarea terenutui
Metode de evaluare
Cafificarea evaluatorului
Declaratia de conformitate (Certificarea valorij)
Alegerea valorii finale
ANEXE
Definitii si fermeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Amplasament
Documeniele evaludrii

Fotografii
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Rapaort de evoi. e imobiliord

de cdfre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
peniru oricare din ulilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si o constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alfe servituti, altele decdt cele descrise in raport;

Fvaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate. materiale care pot afecta valoarea proprietdti. Evalvatorul nu are
colitotea s nici califficarea sd detecteze aceste substanfe. Valoareda estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemensa maieriale ce ar afecta valoareo
proprietd@tii,. Nu se asumd nici o responsabilifate pentru asemenea cazuri sau penfru
orice expertizé tehnicd necesarG penfru descoperired lor;

Se presupune cd dcfivele prezenfate spre evaluare, de solicitant, alcdiuiesc
infreaga grupd din care fac parte acestea. In cazul in care nu s-qu prezentata toate
activele care alcdtuiesc grupa, nu se asumd nici o responsabilitate pentru & nu s-a
reevalual infreaga grupd de active. Dacd imobilizdrile corporale din aceeasi grupd
nu au fost reevaluate atunci acest raport de reevaluare nu poate fi utilizat penfru
raportare financiara.

Acest raport de evaluare a fost elaborat In urm&foarele condifii generale
limitaiive:

Orice proportfie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numdai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separafe penfru
feren si pentru constructii nu pot fi ulilizate n alte evaludii si, docd sunt ufilizate,
valorite nu sunt valabile;

COrice estimare a valorni din acest raport se aplicd proprietdtii considerafe in
Infregime si orice divizare in elemente sau drepfuri parfiale va anula aceastd
evaluare;

Detlinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu d& dreptul de a-l face
public;

Paotrivit scopului acestel evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau 3& depund mdrturie In instantd, In afara cozului cdnd
aceasta a fost convenitd, scris s in prealabil;

Continutul acestui raport, atéf in fotalitate sau Tn parte (in special concluziile,
idenfifatea evaluatorului sav o firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat i public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare f&rd aprobarea
scrisa si prealabild o evaluatorului;

Freviziunile sau estimdrile de exploatare continute n acest raport sunt bazate
pe condifile acfuale ale pietel, pe factori anticipali ai oferei §i cererii pe termen
scurt st o economie stabild In continuare. Prin urmare aceste previziun se pofschimba
in functie de conditile viitoare.

Experf Evoluator fulian Cosmin Androniu Pogind 5 gin 34
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Expert Evalualor lulion-Cosmin Androniu

MAEMBRU THULAR AL ASOCIATIEI MATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMAMIA (AN.EV.AR)

Romania, Braiio, Aleea Parcului nr.Z, bl ATbis, sc. 1, et 5, ap. 15, C.LF. 20422930

Conf: RO62 BACX 0000 00GZ 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO46 BUCH 6543 0032 2511 ROOT Alpha Bank Sucursaia Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http:/ fwww.acos.ro, mail: office@oacos.ro . )

TDE EVALUARE

imobil situat Tn Braile, Incinta Docuri nr. 1, Alelier electric”, jud. Braila,
proprietatea municipivlui Braila si T adminisirarea Servicivlui de
Transport Public Local de Céldfori si Administrare Portuard Brdila

- constructie -

DATA EVALUARI: 12.04.2012

SOUCITANT: SERVICIULU! DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL DE CALATORI §1 ADMINISTRARE
PORTUARA BRAILA o '

All tighis reserved. Copyrighis © 2003-2012 Expert Evaluater Andreniu lulian Cosmin
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imobiiord . ...

. REIUMATUL LUCRARI.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piafd penfru urmdtorul bun imoiil:
Imobil situalf in Braile, Incinta Docuri nr. 1, ,Afelier elechic”, jud. Brdilo,
proprietatea municipiviui Bré@ila si in adminisirarea Servicivlui de Transport Public

Local de CaiGlor si Administrare Porfuard Bréia.

Soficitantul lucrdrii:  Serviciviui de Transport Public Local de Caidior
Administrare Portuard Braila

Data evaludrii: 12.04.2012
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,3746 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA,
Valoarea de piatd raporfatd (abordarea prin venif):

Constructia 80.900 lej 18.500 €

\M v 6989 @ ”f’fqﬁ N
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Data: 12.04.2012

Expert Evaluator

Membru Titulor ALN.EV.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniu

Experr Evoluofor ufian Cosmln Andromu
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Raport de evaluare imobiliard

Cuprinsul,

INTRODUCERE
Rezumatu! lucrdrii
Pagina de tiflu
Cuprinsul
PREMISELE EVALUARI
Prerenfarea evaluatorului
locteze si conditii fimitative
Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii
Baza de evaluare, tipul volorii estimate
Materialele si sursele de informatii utilizate
Drepturite de propriefate evaluate
Clauzele de nepublicare
PREZENTAREA DATELOR
ldentificarea activelor
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiitor
Studiul pietei
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZN
Cea mai bung utilizare
Valoarea terenului
Metode de evaluare
Calificarea evaluatorului
Declarafia de conformifate {Cerfificarea valorii)
Alegerea valorij finale
ANEXE
Definifii si termeni ai evaludrii
Calculele evaludrii
Amplasament
Documentele evaludrii

Fotografii
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Raport de evaluare imobiliord

PREMISELE EVALUARII

__ Prezeniarea evaluatorvlui.

Cosmin Androniu, expert evaluator de infreprinderi si propriefari imobilicre,
membru fitular al Asociafiei Nationaie a Evaluatoriior din Romdnia - ANEVAR cu

Legitimatia nr. 6989.

Adresa: Braila, Aleea Parcuivi, nr.2, Bl Al Bis, sc. 1, ap. 13.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@ucos.ro

_lIpoteze si conditii limifative.

Acest raport de evaluare a fost facuf pe baza urrndfoarelor ipoteze ¢ a alfor
ipoteze care aparin cursul raporfului:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau o
consideratiilor privind titlul de propriefate. Se presupune cd fiflul de proprietate este
valabil si proprietateo poate fi vanduid,

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenia d
propriet&fi

Informatiile furnizate sunt considerate aufentice, dar nu se da oo garontie
asupra preciziel lor;

Toate documeniaiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic dl‘n acest raport sunt incluse numai peniru a ajuta citiforul sd-si facd o imagine
referitcare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfi,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd squ mai mars. Hij se
asumd nici o responsabilitate peniru asemenea sifuafii sau penfru obfinerec studiilor
tehnice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

Se presupune cd& proprietafea este In deplind concordanié cu toale
reglementdrile locale §i republicane privind mediul inconjurGfor;

Se presupune cd toate autorizatfile, cerfificatele de funciionare o alfe

y

documente solicitate de autoritatile legale s adminisirative Jocaie sau naficnalzs sou

&

Expert Evaluoior iuian Cosmin Androniu - o Paging 4 cir o



Raport de eva! . cre imobilicrd

de cdafre organizafii sau insfitufii privafe, qu fost sau pof fi obfinufe sau relnnoife
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune c& ulilizarea ferenului si a consfructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decéf cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, matericle care pot afecta valocrea proprietdtfi. Evaluatorut nu are
cafifateq si nici calificarea s& detecteze acesfe substante. Valoarea esfimatd se
bozeazd pe ipofera cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
propriefdfi. Nu se asuma@ nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
crice experliza fehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune ¢d activele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
Infreaga grupd din care fac parte acestea. In cazul in care nu s-au prezentata foate
activele care alcGtuiesc grupa, nu se asumd nici o responsabilitate pentru ¢& nu s-a
reevaluat infreaga grupd de active, Dacd imobilizérile corporale din aceeasi grupd
nu au fost reevaluate atunci acest raporf de reevaluare nu poate fi ufilizat pentru
raporiare financiard.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele condifii generale
lirnifative:

Orice proporiie din valoarea estimatd in acest raport, infre teren si consiructie,
este apficabild numai penfru utilizarea luaid in considerare. Valorile separate pentru
teren si penfru constructii nu pot fi utilizate in alte evaluar s, docd sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Crice esfimare a valorii din acest raport se aplicd propriefdfii considerate in
infregime si orice divizare In elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

Definerea acestui raport sau ¢ copie a acestuia nu dd dreptul de a- face
public;

Pofrivit scopului acestei evaludr, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consulianta ulterioard sau s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cand
aceaqgsta a fost convenitd, scris siin preclabil;

Cenfinutul acestui raport, at@t in totalitate sau In parte (in special concluziile,
identifatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relafii publice, stiri sau prin alte medii de informare férd aprobarea
scrisG §i preclobild o evaluatorului:

Previziunile sau estimdrile de exploatfare continute In acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietel, pe factorii anficipali ai ofertei si cererii pe fermen
scurt si 0 economie stabild In confinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba
in functie de condifile viitoare.

Experf Evoluaior lulian Cosmin'Andronfu . .chfnc“m Sdin34



Raport de evaluare imobiliard

__Obiectul, scopul i utilizarea evaludi.

Obiectul evaludrii 1l consiituie imobilul sifuat Tn Briila, Incinta Decwid . 1,
JAfelier eleckic”, jud. Bréila, proprietafea municipiviyl Brdila §i in adminisirarea
Servicivlui de Transporf Public Local de Caidtori si Administrare Portuard BrGila.

Scopul evaludrii este evaluarea propretdtil imobiliare mentionate mai sus s
estimarea valorii adecvate In vederea informdrii solicitantulul.

Utilizarea propusd penfru evaluarea solicitard esfe, n cazul de fals, este
informarea solicitantului.

Utilizatorul evaludiii esfe clientul, SERVICIULUF DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL DE
CALATORI §1 ADMINISTRARE PORTUARA BRAILA.

Baza de evoluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard infre termenii pref, cost & valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd sifuafia de pe una sau mai mulfe
piete. Piata imobiliard esfe creatd de interactiunea dinfre persoanele care schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poafe avea mulfe infelesuri in activitatea de evaluare imaobiliara,
alegerea definifiei optfime depinde de context si de uzanfe. Pe piaid, vaicorea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obfinut Tn viffor. Dot
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivaientul in
bani al unei proprietdfi atdt din punct de vedere of cumpdratorului caf & ol
vanzdtorului.

Deoarece scopul eveivdrii este evaluarea imobilul sitvat in Br&ifla, Incinta
Docuii nr. 1, ,Afelier eleciric”, jud. Braila, proprietatea municipivivi Bellia sl in
adminisirarea Serviciuiui de Transport Public Local de Caldtori si Adminisircre Portuord

Br&ila, n vedered informarii solicitantului.

Valoarea de piald reprezintd suma estimatd penfru care un aciiv sgu o
datorie ar putea fi schimbat{@) ia data evaludri, infre un cumpdrdior horardl siun
vanzdtor hotdrat intr-o franzaciie nepdriinifoare, dupd un marketing adecvat ¢ in
care pdrtile au actionat fiecare in cunosfinid de couzd, prudent si farg constrangere.

Definifie conform VS - Cadrul general.

Expert Cvaluator lu!}'cﬁ Cosfhf'n Androniu o Pagin™ & =i 24




Raport de evaluare imobifiard

HMaterialele si sursefe de informatii ulilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utifizat:

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cédfre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Infernafionale de Evaluare, editia o IX-a - 2011, care sunt in
vigoare la data efectudrii prezentului raport, find obligafori ncepdnd cu
data de tianuarie 2012, respeciiv:

Standarde Internationale de Evaluare (IVS):

VS - Cadrul general

VS 10T = Sfera misiurii de evaluare

VS 102 - implementare

WS 103 — Raporiarea evaludrii

LA A A A

WS 300 — Evaludri pentru raporfarea financiard. Anexd - Evaluarea

imobiliz&ritor corporale din sectorul public;

» Evaluarea propriefdii imobiliare”, Edifie a doua canadiand,

Canada, 2002, fraducers din imba englezd;

hY4

Observatfii si constatdn ale expertului evaluator privind starea
proprietafii supuse evaludrii;
Informalii de pe internet privind oferfe din piatd pentru proprietdii similare cu

cea evaivatd, o parfe dinfre acesfea fiind atasate raportului in anexe.

Prepturile de proprietate evaluate,
Dreptul de proprietate esfe acel drept real care permite tfitularului séiu de a
stapani bunul, de o-f folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea disporzifilor legale.

Conform declarafiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor

menfionate mai sus, este deplin si apartine Municipiulyi Bréila.

Aceste informalii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul

neverificand autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Expent Evaluator fulion Cosmin Angroniu - ' Poginé 7din34



.....Rapoit de evaiucre imobiiard
Dreptul de proprietate fiind depiin, acesta conferd Htulcruiul sdu foate cele
frei atribute:
e« Posesia —de a stdpani,
e Folosinig - de -l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
« Dispozitic - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dinire cele fret imifdr ale
exercitd@rii dreptului de propriefafe:
¢ legale,
e udiciare,

= Convenfionaie.

Deoarece i cazul de faid forma de proprietate este completd. respechyv
propriefatea depling, adicd negrevaid de dlfe cote de parficipore sau de
mostenire, find supus@ numai limitarilor care corespund celor patu afribufi
fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a pikifi impozife, de afi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept §i de reversivne [dreptul succesoral ol

statului].

Penfru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face ahiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de catre

proprietar copii dupé:

> Documentafie cadaskald nr. 5098/02.11.1999.

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care =4 otedle
dreptul de proprietate asupra proprietdfi imobilicre supusd evaludrii.

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente Tn criginal
peniru proprietatea evajuafd.

Avénd In vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nich ©
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a verdicitafi actelor de
proprietate.

Se presupune cd aclele de proprietate sunt valabile.

Expert Evaluator iﬁf:'dn Coém:’n' Andréﬁfﬁ - ' o Pagi o fckm 2l



Raport de evaluare imobﬁiord

Clouzele de nepublicare.

Ruporiul de evaluare este confidential pentfru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptats
de evaluator fofd de o terfd persoand.

Raportul de evaivare nu poate 1i publicat infegral sau partial si nici inclus inir-
un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil ol expertfului, cu
specificarea formei si contfextului In care acesta va apare.

Publicarea cricdrei referinte sau valori incluse In acest raport de evoluare sau
o numelui si afilieri profesionale a expertfului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd o acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobitului.

Imobilul se afld in Bréila, Incinfa Docur nr. 1, ,Afefier electic”, jud. Bidila,
propriefatea municipivlvi Bréila si in adminiskrarea Servicivlui de Tranmsport
Public Local de Céldtor si Adminisirare Portuard Brdila.

Zona este mediand.

imobilul se compune din:

- Teren cu suprafata de 231 mp proprietatea Stafului Roman - nv face
obiectul evaludrii;

- Constructie cu suprafata consfruitd de 231 mp.

Descrierea amplasamentului,

Pe amplasament existd consfructii.
Amplasamentul are acces la drurm asfaltat.
Terenul nu esfe Tmprejmuit.

Vecinatdiile sunt proprietdfi industriale.

 Descrierea consiructiilor.

Atelier electic - are structura mixi@ din zidérie porfantd din c&ramidd g codre
din beton armat, acoperis din beton amat cu hidro §i fermoizolafie §i sarpantd din
lermn invelitd cu tabid.

Regim de Indlfime este parter, se compune din pafru fronscane.

Activul are suprafata construitd de 231 m?

Finisajele sunt simple.

Utilitatile cuprind instalafie electricd.

Anul PIF 1973.

Starea tehnicd satisfGcdaioare.
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Rapor de evaivare imobifior@
Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN T — «Evaluarea proprietdtii imobiliarey
menfioneazd cd: .o piafld imobiliard poate fi definitd ca interacfiunea dinire
perscane fizice sau entitafi care schimbd drepturi de propriefate pe alte acfive, de
obicei, bani. Pletele imobiliare specifice sunt definife prin tipul de propriefate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile ocatarilor fipici, atitudinile si
mofivatile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care parficipd la schimbul de proprietdfi imobiliare. in schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfurl, piefele imobiliore incd sunf considerate Ineficiente. Aceostd
caractersticad este cauzald de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd s
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare
nu se adapfeazd rapid, co raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzacti similare nu sunt disponibile imediat, existénd decalaj infre cerere si
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si fiind de scurtd durald. In funciie de foctori ca:
amplosarea, design-ul si fipul proprietatii imobiliare, moftivatite si v&rsta participaniilor
s-qu creat fipur diferife de piefe imobiliare, precum:

¢ Piofa imobiliord rezidentiald;
¢ Piafa imobiliard comercialg;
& Piafa imobiliard industriald;
¢+ Piafa imobiliard agricold;

¢ Pigta imobiliard speciald.

Avand iIn vedere cele descrise In subcapitolele anfericare, se poate
considera cd In prezent piafa imobiliord, peniru foafe fipurile de proprietdli este o
piata inactivd, caracterizatd o radmdnere n urma cererii si pretfur in scddere. In
consecinid, avem o piotd a cumpdrdtorilor, pentru ¢& acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd derzechilibrul infre cerere si oferfd pentru aceostd zond va
genera sl va sustine Tn continuare un nivel scdzut al pretului de vanzare si ol chiriilor
pentry proprietdfi imobificre. Analizdnd pigta imobiliard din doud puncte de vedere,
pe ftermen scurt 8 pe fermen lung, se pot ofirma urmdatoarele:

= Pe fermen scurf este o piatd a cumpdrdtorului, daforitd perioadei de crizé

pe care o fraversam, caracterizafd de prefurile relativ scdzute pe piald,
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¢ Pe termen lung piata imobiliard are ¢ anumitd stabilitate, desi va pdstra
un numdr scdzut de cereri de propriet&fi imobiliare, determinat de
scdderea economiilor populatiei ca urmare o crizei economice, cat § ca
urmare a stagndrii a creditului ipofecar, influentat & de o cresfere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzior pracficate penfru crediful
ipotecar.

Peniru analfiza piefei imobiliore a proprietdfii evaluate se va face ancliza pielel

pe doud niveluri:
« din punct de vedere al pietei lorgi, de ansambly,
s din punct de vedere al piefei in care concureazd propifetatea evaluaida.

Andliza de piaid aplicatd unei proprietdfi specifice are o© imporfanid
deosebitd in procesul de evaluare s nu frebuie confundatd cu analiza generold de
piaid sau cu alte studii similare.

In cazul evaludri proprietdti ce face obiectul raporivlul, analiza de pictd
argtd modul n care inferacfiunea dinfre cerere si oferid afecteazd valoarea
proprietdti.

Prin investigarea vanzdrlor, ofertelor, cofafilor si  comportamentului
partficipantifor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atifudinile de piafd privind
fendinfele curente, precum g schimbdrile anficipate.

Analiza de piaid ofer@ si baza pentru determinarea celei mai bune viilizéri a
propiietdiii evaluate. Evaluatorul rebuie s identifice relafia dinfre cerere ¢ oferta
concurenfiald de pe piafa proprietdti evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sav dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piaid a unei propriefdti este in mare masurd determinald de
pozitia sa competifivd pe picid. De aceeaq, in sensul cel mai larg, anaiiza de pieid

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

~ Piata specific@. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluate sunt de tip industricl.
Aricr piefei este una urband si aparfine unei zone mediane de tip indusirial,
zona este populatd avénd un grod de construire peste 50%.
Valorile de piald@ a imobilelor similare sunt in scddere [dafaiiié condifilor
actuale ale pietei imobiliare).
- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichidifali o potanrialior

cumpditdtor, mofivala de politica monefard s administrativé o banch
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centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenle a pre]urlor
practicate de dezvoltatorii imobiiiari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibry cerere - oferfa : pe piafa proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viifoare de absorbfie a piefei de
bunuii de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia
vénzdrilor, lo momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest
segment, Tn stagnore,

- tendinte : o situatie volalild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct siimularea credit@rii ce consfau intr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si adminisirativd a bancii
cenirale, polifica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatori imobiliari cu putere reald de cumpdrare,

- cotatii oferte preturi unifare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 55— 95 eura/mp in functie de suprafatd si accesul la utilitGfi).

- cotafi oferte chiri de piata 2-8 EUROQ/mp pentru spafii de birouri si comerciale
iar pentru spatii de productie si depozitare infre 0,2-2 EURO/mp.

Pigta imebiliard este mai putin acfiva.

Oferta este mai more decdt cererea. Piatd a cumpdrdforului.
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~ ANALIZA DATELOR § CONCLUZII

Ceda mai bund ufilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bung ulilizare este definifd ca fiind: ,cea mai probabiid ulilizare o
proprietdtii care este fizic posibila, justfficaté adecvaf, permisd legal, fezabiid
financiar 5i care conduce la cea mal mare valoare a proprietafii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd vaicarea cea mai mare, in corelare cu coizlalfe
utilizari, este consideratda cea mai bund ulilizare.

Conceptul de cea mai bung utilizare esfe o parte fundamentald & integrantd
a estimdritor valorii de piafa.

Conceptul de “cewa mai bund ulilizare” reprezintd alternafiva de uliizore G
propriefdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evalvare In capitolele
urmatoare ale tucrdril,

Relatfiile dinfre comportamentul economic si evaiuare sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea s intelegerea comporfamentului piefei sunt esenficle

penfru conceptul de cea mai bund ufilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea

valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizGri identificd cea mai profiialziis

compefitiva@ in care va fi pusd proprietatea.

Ceqg mai buna utilizare este analizatd vzual n una din urmdatoarele situaii:

» cea mai bund ufilizare a terenului liber;
¥ cea mai bund utilizare a terenului consiruit.
Cea mai bund ufilizare a unei proprietdti imobiliare frebuie s& indeplineascd
urmdtoarele criterii:
»  permisd legal;
> posibild fizic;
»  justificatd adecvat;
> fezabild financiar;
»

maxim profitabild.
 Cea mai bund ulilizare o terenuivi considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamenfului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu alfd proprietats, Tac mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi libarat

prin demolar=a construcilor.
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Ca alternativd, ferenul poate fi pdsirat ca invesfifie. Ulllizarea potentiald si nu
ufilizorea existentd determiné de obicei pretul care va fi plafit pentru teren in cazul In
care respeciiva utilizare esfe fezabild din punct de vedere economic.,

Analiza planurilor zonale, a vecindtétilor, conduce la concluzia ¢& posibilitatea

utitizénil terenuluf in alfe moduri decdf este folosit in prezent nu este atractivd,

Ceq mof bund ulilizore a constructiel.

Cea mai bund ufilizare a proprietdfii ca find construitd este caracteristicd
utifizari care frebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizel asupra celei mai bune utilizGri
a terenulvi ca fiind liber.

Cea mai bund utiizare o proprietdfi evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdni existente. renovarea sau reabififareo, exfinderea, adaptarea sau
conversia lo o alté utilizare, orf o combinatia a acestor alternative.

Se constald cd cea mal bund ulilizare ¢ proprietGdi imobiliare ca fiind
consirulid este cea aclual, decarece are cea mal mare valoare a proprietdsi

evaiucte,

Valoorea terenuiui.

Metoda aam@a&aﬁ;‘ﬁé? directe.

In metoda comparafiei directe, propriefatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfite similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscule. Datele proprietdtiior comparabile sunt prefucrate Tnir-un
proces de comparare peniry a demonstra pretul probabil la care propriefatea
evaluald ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piaid.

Terenul este propriefatea Statului, deci nu face obiectul evaludrii.
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__Metodele de evaluare.

Metoda comparafiilor direcie.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau o cdror cilre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtiior comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare peniru a demonsira pretul prebabil o care propriefafed
evaluatd ar fi vanduld, dacd este oferitd pe piald.

Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinatie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobilului evalual. Nu s-aqu idenfificat  proprief}  similare

tranzactionate recent.

Abordaread prin cost _'

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substifut, panfru
cumpdrarea unei anumife propriefdfi, aitermativa de a achizifiona un oactiv
echivalent modern cu aceeasi utilitate. In contextul propriet&ti imobiliare, aoeasic ar
implica atdt costul achiziiondrii unui teren echivalent cat si cosful construirii unel
cladin noi echivalente. Fard sd fie implicate fimpul, riscul si neadecvarsa. oreful pe
care un cumpardcfor -ar piGii pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decai cosful
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin afractiv decat
costul echivalentului modern din cauzo varstei sau deprecieri. O ajusfare o costulu
de inlocuire cu deprecierea este necesard peniru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costui de Tnfocuire se defermind prin aplicarea mefodei costurfior unifvie ce

presupune esfimarea costului acival sub forma de cost unifar — pe unifatea de

suprafaid, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstruclie pentre ciadi
comerciald independentd cu destinztia magazin {informatie prelvatd din Costurd de
reconstructie - costur de inlocuire - C. Schicpu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezuliat ol utilizd&rii & uzuril unui
activ in functivne si expunerea factorifor de mediu.

Deprecilerea funclionald = pierdereq de vologre ca rezultat i progresului
fehnologic, supradimensiondrii cladiril, shilului arhitectonic sau ol instalalilor i

echipamentelor atasate.
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Deprecierea externd = constd@ In plerderea de valoare datorafd unor factori
externi proprietdfi cum ar fi modificarea  cererii, urbanismul, finonfarea i
reglementdrile legale.

Peniru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzGnd
coeficientii de vzurd fizicd normatd avizat de CTS al MLPAT cu nré7/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (ihchideri, compartimentar,
invelitoare), finisaje si instalatii, care au fost estimate findnd seama de urmdtoarele
aspecie de ordin general:

- durata de viatd consumata penfru sfrucfura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri o acesfora si durafa de viafd

normatd alor

- starea instolatilor, durata de viatd, nivelul de reparafii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor lucrdrl.

Deprecierea fizicd, funclionald si exfernd sunt prezeniate In fisele de calcul
peniru fiecare consfructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentafd in Fisele de calcul (Anexe nr. 1.

Evaiuare prin mefodo c:apif&ﬁi&rﬁ venitului geriéfdf de brhpriéfafé (t:'hirr'e}

In metfodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate finand cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a
intérzieriior in incasaraa lor. Se esfimeozd apoi venitul net din exploatarea propriefdfii.
Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investifilor
imobiliare, se calculeazd o sumda ce reprezintd o indicatie a valorii propriefdti datd
de metodele de randament.

Pentru a estima valoarea proprietdfii imobiliare voi folosi capitafizarea directd,
care fransforma nivelul estimat af venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprieidfil.

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folosifi:

Yenitul bruf poteniial (VBP) reprezint@d venitul tofal generat de propriefated
imobiliard In conditile de ufilizare maximda, hainte de sclderea cheliuielilor
operationale.

Venitul bruf efectly (VBE] este veniful anficipat din foate formele de

exploctcre a proprietdfi imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de

neocupdare,
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Venitul nef din exploatare (VNE) reprezintd veniful nef anticipat, rezultat dupd
deducerea tuturor cheltviellor de exploaiare, inainte de scdderea amortizéri i
servicivlui aferent credifului ipotecar.

Valoarea este dafd de formula:

Pref=

¢ =rata de capitalizare
c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metfoda comparafiior direcie,
care se bazeazd pe o analizd a tranzactilor recente de propriefafi comparabile
ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obfine prin impdrtirea veniturilor niete din
exploatare Ia preful de vanzare.

Valoarea justd totald se determind prin capifalizarea venitului generat numai
de clddirile cu o stare tehnicd acceptabild si care pot fi usor inchiriate. care se va
corecta cu un coeficient de utilitate.

Valoarea justd a activelor neamortizate total se va deferming iin scdderea
din valoareq totaldé determinatd ., a valorilor terenurilor sl o constructilor amariizate
total.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa ni. 2).

Calificarea evalyatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academigi de Studii Economice Bucurest,
Facultatea de Comerf, promotfia 1999.

Masterat in ,Management financior si in administrafie publica” al UniversitSii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de infreprinderi si proprietdfi imobiliare si membru fitular o
Asociatiei Natfionale a Evaluatorifor din Roménia cu legifiratia si sfampila nr. £%89.
Certificat de asigurare profesionald nr. 52/03.01.2012 Allianz Tiricc Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR penfru specialiictfea
+Evaluarea Proprietdfii imobiliare™ si ,,Evaluarea intreprinderi”

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR™
Standarde Infemationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

Absolvent al seminaruui din cadrul “Programulul de Instruire Confinug —~ ANEVAR™
Rata de Actudlizare ~ Rata de Capitalizare SPIC D-03 - 2007;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — AMEVAR™
Seminar Formare Tutori SPIC D-19 - 2008;
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR':

Evaluarea pentru Garantarea Imprumutului SPIC D-04 - 2009;

Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'™:

Evaluarea activelor necorporale SPIC D-08 - 2009;

Certificat de |, Auditor in Domeniul Calitafi’ eliberat de Ministerul Educatie,
Cerceldrii s Tineretulul g Ministerul Muncil, Familiei st Egalitdfif de Sanse 2009;
Cerfificat de ,,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercefdri si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familie si Egaiitatii de Sanse 2009.
Absolvent al seminaruivi din cadrul “Programului de Instruire Confinua — ANEVAR':
Estimarea cosfulul de oportunifate ol capitalului D21-OL - 2010;

Declaratia de conformitafe (Cerfificarea valoril).

+ dupd cunostinfele evaluatorului  informgtile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

¢ analizele si concluzile raportului de evaluare se bozeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

« evalugtorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

s fariful evaludri nu este condifionat de valearea raportata;

e evaluarea o fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul {instructiunile} cu clientul;

+ evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

= nimeni, cu exceplia celor care semneaqzd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala peniru elaborarea raportului.
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Alegerea valorii finale.

Reconciliered valorii finaie:
Valoarea justd determinaid prin abordarea prin costuri esfe:
Consfructie 80.500 lei 18.400 €

Valoarea justd determinatd prin metoda capitalizdrii venitului este:
Consfructie 80.900 lei 18.50C €

in cazul activelor s-a considerat relevantd metoda capitalizdr venifului

datorit& caractervlui de piaid al metodei

Ca rezultat al invesfigatilor si analizelor mele, T opinia mea, vainarea de
piafd o imobilului situat in Brdila, Incinta Docuri ar. 1, ,Atelier eleckic”, jud. &rdile,
propriefatea municipivlvi Braila si Tn adminisirarea Serviciviui de Transport Public
Local de Caldtori si Adminisfrare Portuard Bréila este de:

Constructie §0.900 lei 18.500 €

Valoarea NU confine TVA.
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ANEXE

Definitii s termeni ai evaludri
Definitif ole Standardelor Internalionale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicalie asupra vaiori, prin utilizarea principiuvlui
economic conform cdruia un cumpdrditor nu va pidli mai mulf pentru un activ, decdt
costul necesar obfinerii unui gcfiv cu aceeasi utilifafe, fie prin cumpdarare, fie prin

construire.

Abordarea prin picfd - oferd o indicafie asupra valorii prin compoararea

activului sublect, cu active identice sau similare, al cdror pref se cunoasfe.

Abordorea prin venit - oferd o indicafie asupra valori, prin converfirea

fluxurilor de numerar viitoare Infr-c singurd valoare a capifalutui.

Chiia de picld - suma esfimaid peniru care o proprietate ar putea fi
nchiriatd, la data evaoludril, infre un locator hotdrdt si un Jocatar hotdrdt, cu clauze
de Inchiriere adecvate, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si In care pdrfile cu aclionat fiecare n cunostinid de cauzd, prudent si fard

consirangere.

Cumpdrditor special - un anumit cumpdirdtor, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, daforitd avaniajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si
care nu or fi disponibile alfor cumpdaratori de pe piata.

Bota evaledrii - data la core se aplicd opinia asupra valorii.,

bBrepturi imobiliore - ioate drepiurile, parficipatfile si beneficile legate de
proprietatea imobiliaré.

Fond comerciol - orice beneficiu economic viifor provenit dinfr-o
intreprindere, dinfr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin

proprietdtile sale economice. Aceasta nu are ubstanta fizicd, dar asigurd drepiuri si

beneficii economice propriefarului sGu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o clddire,
sau o parte a unei cladir, sau ambele, definuld de proprztar peniru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitaluiul, sau ambele, mai degrabd decdt
peniru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau cenfru
scopuri administrative; sau

(b) vénzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitdfil,

lpotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferife de
faptele efective, existente la dafa evaludri, fie care nu ar fi facute Infr-o franzactie

de un participant tipic pe piafa, la data evaludri.

Propriefate generaloare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliard
desemnatd peniru un cnumit tip de afacere, in care valoarea proprietlii reflacid

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - ferenul si toate elementele care sunt o parte naluraia
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost gfasafe
terenului, cum ar fi clddirite si consiructile de pe amplasament si foafe eizmentele

tice care

permanent atasate cladirlor, de exemplu echipamentele mecanice §i @l

asigurd funclionarea unei clddin, afiate atdtin subsol, cét §i deasupra soluili.
Tip al vaiorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei volod,

Valoare de investifie - valoareo unui acliv penfru un proprietfar sau pernire un

proprietar potentiol, penfru o anumitd investitie sau In scopuri de exploafare,

Valoare justd@ - preful estimal pentru transferul unui activ sau a unel dator
nire parti identificate, aoffate In cunosfintd de cauzd §i hotdréte, core reflectd

inferesele acelor parfi.t

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulcre ale unui

activ. care gu valoare numai pentru un cumpdrdfor special.
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Roport de evaicora imabiliard

Valoareo de piold - suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat{d) lo data evaludrni, infre un cumpdrator hotdrat si un vénzdtor
hotdrdf, intr-0 tranzactie nepdriinifoare, dupd un markefing adecvat siin care barfile

au actionat fiecare Ih cunostinid de cauzd, prudent i fard constrGngere.
Vologreo sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea o

doud sou mal multe active sau drepturi, In urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdt suma valorilor separate
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 Raport de evaivare imobiliarc

Calculele evaludrii

Anexane. |

ABORDAREA PRIN METODA COSTULLY
Costuri de reconsiructie — cosfui de inlocuire™ — Comeliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010
DATE DE REFERINTAC

- suprafata teren aferent (n 231.G0
- suprafata construita {m) 231.00
- are desfasurata (mp) Ad « 231.0C
- are vtila mp) Au cca. 200,87
- inaltime media 2.5
CALCULUL VALOR!H DE INLOCUIRE
Coef.
Suprafata Cost Total cost c?rectit? Coef._ Cost 1otal
. _ , $c/sdc cataleg (curo] distant& | corectie | )
. Denumire / Simbol (mp) {euro/mp) de manoperd
transport
D E
A B C=AxB GhE TETE F=(xDxE
Suprasfructurd / Struciurd
1 |7SCLSPY | 231.0 [ 2585 | 597135 R EDLITOY
Toial L9767
Finisal Iinferior
i IFNSCLBM | 231,0 | 747 | 17.2557 I 1.003 Poorcs 17.519,0
Total 17,6170
sfalclil elecirice
1 |ELSCLISP ] 231,0 IREE] | 34188 | 1003 EE 3.490,8
Total 3.490.8
instalafli sanifare
1 [SASCLSPT | 231,0 ] 5.0 ! 11550 ] 1eo3 ] 1018 1.179.3
Total 0.0 1.17¢.3
Fistalafil de Tncedlzire cu / farda ventilajie
| |sCLsPT ] 231,0 [ 187 1 38577 [ toos ] toa
Total
TOTAL COST {(CiB) CUTVA {EURO) BTAERT
TOTAL COST (Cig) CU TYA (EURO/MF) 3775
TOTAL COSTY (Cig) FARA TVA (EURO} FLI2N.6
TOTAL COST (CB) FARA TVA (EURG/MP) 304.4
Tabel cenfralizaior penfry gnallza deprecierii fizice g cladirii comerciais
Sde {rgs) ={231,0
. Cost de Uzur& Valoare
ot Denumire sukbsstructurd ) inlocuire brut fizicd rEmMasd
CiB (%) actualizaida
1 [Structurdl de rezistentd &0.970.7 50% 30.485,4
2 {Finisaj 17.612.0 65% 6.164.7
3 [Instalkatii electrice 3.420.8 55% 1.570.2
4 JInstalatil sanifare 1.179.3 6&5% 412,8
5 [Instalatii de incdizire 3.938.9 65% 1.378.,6
Total cost cu tva {euro) B7.198,7 £0.614,2
Total cost cu tva (Euro/mp) 377.5 1732
Tofal cost fGrd v a (Euro) 70.321.6 32.269.5
Total cost f&rd tv a (Euro/mp)| 304.4 139.7
Gradul de uvzura fizica: 54,11%
Neadecv are functionala 0,00%
Depreciere din cavze axtemne 43,00%
DEPRECIERE TOTALA ACLIMULATA L E RN
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 80.4%3 ROMN
i oAl EUR
80 EUR/MpP
VALOAREATERENULUI O RON
Q ELIR
0,00 EUR/MP
VALOAREA IMOBILULUI {constructie+teren) B80.500 RON
T840 EUR
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Fopon de evoluare imobiliard

Anexa ar 2 - Voloore proprieldiit imobiliare prin capitalizore direcio

1 Ventturk

Suprafata de inchinat, utila, mp 200,87
Chiric perceputa pe mp, EURO /iuna €130
Venit iofal anual brut potential (VBP). EURO / luna 261 €
Venit anuat brut potential (VBP}/ an 3134 €
i, Chietuieli:

Grad de neocupare 15% 470 €
Cheltuiell infretinera: 10% 33€
Taxe proprieiaie 1.5% 276 €
Asigurare 0.20% 7€
Total cheliulel 1.0%6 €
rRata cheliuieliior 35%
Venit net exploatare (VNE) 2037 €
Rata de capitalizare MN%
ill. Vaioareg de piaia:

Valoare prin capitalizare directa 18.500 €
Estimare cost de reamenagjare

Suprafata consirvita, mp 0,00
Cost de reamendgjare euro/mp Ad - €
Valoarea de piata estimata a terenului in exces: - £
Valooren de ploka o imobilului 18,500 €
Valoore picta BON 4,3746 80.900 fei
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CALCULUL RATE] DE CAPRALIZARE

COMPARABILE A B c
Chirie lunara soiicitata 388 324 443
Venit Brst Polential (EUR/an) 4.659 3913 5im
Grad de neocupare (15% din VBP) 466 391 531
Venlf Brut Efectiv (EUR/an) 4.235 3.557 4828
Cheltuieli aferente proprietaruiui {10% din VEE) 424 356 483
Venit Net din Exploatare (BUR/an) 3.850 3.234 4,589
Valoarea soliciiala o proprietaiii (EUR) 25,000 28.000 48 GGG
Rota de capitalizare {%) 1.0 1.6 0.5
Rata de capifalizare medie (%) 11,00
Raia de capitalizare = VRE/ ¥
Se olege rafa de capiializare. 11%
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Roporf de evoivare it
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Raport de evaluare imobifiarG

__Documentele evaludrii

Pt e B Sl P

| Q)&; 4] 4;,
P ™ Taxeae |
GEACIRL JURETEAN DE

. - ~ CAlASTRL, GROMELE |
AMEMOR]J TEHN!L’ CARTOGRAFIE BRAILY

e reg,_ T OG) dus G20 5

o RS e

DENUMIRE (MOBIL: ATELIER ELECTRIC ‘
AMPLASARE: ZCHA PORTULUIBRAILA A eagaid |
PROPRIETAR ; - pentiu dadire : 8.C. “AP.ILM." 8.4, GALATE, Filiala Braila

- pentru teran ; Statul Roman

Adresa sediu; incinte Docurn nr

Descrieres imobituhi, imobilul este farmat din
. Gladite constuits din caririda, acoperits cu tabld avind suprafald construild de
£ 231mp
© . teren in suprefata Ge Z3imp proprietstes Staiului si aflat in administraras oo
Administratia Poriuniior Dunarii Maritime S.A Galati - flialz Braila.

Proprictarul deline ingbil situat in municipiul Braila, zona porisul Hroila, format din.
- in exclusivitate consiructie din caramida acoperitd cu tabld farmatd din 2 garsje. o
magazie §i un W.C,

ACTE DE DOBANDIRE:

Proprigtarul a dobandit imobiul astiel ©

- Procas verba! din data de 17.08.1958 inregistrat sub numarul 4598 din dats de
17.08.1959 ia Administratia Posluriior Dunari Maritime SA GALATI

&

CARACTERISTICILE SMCBILLLUE
- Caracteristicile construstiel

Constructs este compuysa Supraf als construita: 231 mp - dotan: - instalatie elscinca
- 2 gargle Suprafata uiila: 207. fomp - Bpa, canaiizara
- magazie - fermoficare
~ WO
: - peret: caramida - grad de finisaj : mediu
- inveltivare: talid - stare tehnica; buna

- pardosali: ciment

Forma si dimensiunile imobilulul se regasesc in schita alaturata.
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Roport de evaluore imokiicrd

e A B e T T

17006

Scoro

Denumire ekt PT OB Aleder digoirs

Amplasore:

Froprietor:
Proprictor:

busicipiul Brafla,Zona Serbany

pertru cladire,.C. APDM, S.A. SALATL fliale 1IRAILA
periry teren Stotul Romaon,

admimistret de S.0. AP.DM. S.A. GALATL, lilinla BRAIA

mokilul sste construil din zidarie de coramido.ccoperit cu ioblg

SumIiD 30

QNCGC
GRCIN. JUDETEAR BE
CARAYTRY), GEODEZIE 5
CARTOGRAFIE BRANLA

s vorcy, JORL e 21,

S4g By

NR. X Y
1 734432.20 42451442

2| 734443.08 | 424512.04

5| 73443827 | 424482.94

4| 73443083 | 424485.00

5} 734420841 42449743

6| 734426351 42448232
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Roport de evaluare imobiliard
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Roporf de evaluare imobiiard

Page 1 0f 1
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Spatn
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1238 Ron birouri Zian Tarnd
Teri Spatic Bratle
comércizle- Zora Heigo
18:2% bircur Batre
12 Spabi
»ar ;.50 comercizle.
1752 ur birourt
2 Spatii
Mar ESO comerciale-
1,12 ur birouri
1z Spatii
e 5 ot B
09.08 birour
1t Spetii
Mar g ooe comerciale-
.13 ur birouri
11 Spatn
Mar fu comerciale. PR
18 14 birouri
Spabi Braila
¢ Mar 70 comeércial e- Zotin, Rede
16.00 Ron biroom e
Spst .
5 Mar 859 o iale Braila
2 31
17.05 Eur birouri ra Apdcile
ol Spati .
4 Mar 57 4.000 cgm;'ciale- Braila
12.50 Eur bireuri Zara Ut
4 Mar 300 Spatu inle- Brails
n Eur birem Zoen Buiere
Spati i
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15 23 Eur it o
Spatir
} Mer comerciate-
1726 bireuri
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