ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARIEAS WNR.Z227

din 27. 06. 2011

Privind: Aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a spatiului cu alta destinatie
decéat aceea de locuinta, situat in Braila, str. Imparatul Traian nr. 10
parter.

CONSIEIJUIIL.I.OCAY. MUNICIPAL BRATI.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila; ,

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul
Serviciului de Utilitate Publicd de Administrare a Fondului Locativ si
Cimitirelor Braila, precum si rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 5
din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 4 si art. 5 alin. (2) din Legea
‘nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimui juridic al acesteia, art. 2
lit. @), art. 21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 ~ legea cadru a descentralizarii si
art.5 din Legea nr. 422/2001, republicata, privind protejarea monumentelor
istorice; -

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 modificarile 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 publica locala, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

H OTARASTE:

Art.1: (1) Se aproba vanzarea, prin licitatie publica, a spatiului cu alta
destinatie decéat aceea de locuintd, situat in Braila, str. Imparatul Traian

nr.10 parter.

‘ (2) Bunul prevazut la alin.{(1) se afla Tn domeniul privat al
Municipiului Braila s Tn administrarea Serviciului de Utilitate Publica de
Administrare a Fondului Locativ si Cimitirelor Braila.

Art.2: Spatiul prevdzut la art.1 este compus dintr-o incépere in
suprafata utilda de 52,42 mp, beci in suprafatd de 36,70 mp si teren in
suprafata indiviza de 24,10 mp, ce se identifica in schita anexa nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

-



Art.3:(1)Se imputerniceste Serviciul de Utilitate Publica de
Administrare a Fondului Locativ si Cimitirelor Braila, pentru organizarea
procedurii privind scoaterea la licitatie a spatiului, conform prevederilor
legale.

(2)Se imputerniceste Comisia de Aplicare a Legii nr. 550/2002 ca
si comisie de licitatie pentru vanzarea spatiului prevazut la art. 1 din
prezenta hotaréare.

(3)Se imputerniceste Serviciul de Ultilitate Publica de
Administrare a Fondului Locativ si Cimitirelor Braila, prin consilier juridic
Golitd Marilena, pentru semnarea contractului de vanzare — cumparare in
forma autentica. '

(4) Suma obtinutd din vanzarea bunului prevazut la art. 1 se va
face venit la bugetul local, dupa deducerea tuturor cheltuielilor efectuate de
catre Serviciul de Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ si
Cimitirelor Braila, pentru organizarea licitatiei.

Art.4: Pretul de pornire la licitatie se stabileste la suma de 48.330 lei
din care, valoarea terenului - 996 lei, conform raportului de evaluare, anexa
nr. 2, parte integranta din prezenta hotarére.

Art.5: Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Serviciul de Utilitate Publicd de Administrare a
Fondului Locativ si Cimitirelor Braila, Comisia de Aplicare a Legii
nr.550/2002 si Directia Finantelor Publice Locale , iar Secretarul Municipiului
Braila o va comunica celor interesati.

PRE$EDINTE DE $EDINTA
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ANEXA Nr.12

RELEVEUSPATIU COMERCIAL SITUAT LA PARTERUL CONSTRUCTIEI C1

SCARA 1:100

Nr. Cadastral al terenului

Suprafata

Adresa imobilului

9330

strada Imparatul Traian nr 10-spatiu comercial situat la parterul constructiei C1

Cartea Funciara colectiva nr.

UAT

BRAILA

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

. Denumire Suprafata utila
Nr.incapere mcapere {(mmp)
t Incapere 52.42
Suprafata utila = 52.42mp
2 Beci cu §=36,70mp !
M Teren indiviz de 24,10mp (cota indiviza de 15.15%)

Executant,

ing. Metin Cosmin Mocanu

&

Receptionat,

Data \&

N

BECI
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Sucictute de consulting, evaliare, managemont, s murkeling

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRLP §. 4,

RAPORT DE EVALUARE

SPATIU COMERCIAL
BRAILA, Str.Imparatul Traian, nr.10
(Spatiu comercial)

BENEFICIAR: CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

IUNIE 2011




8.0 SIERRA QUADRANT CONSULFING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
ijaila, str. Imp:;;ratul Traian, nr.10

Cétre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
CONSILIU LOCAL MUNICIPAL BRAILA

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii compuse din teren si
constructii, situata in Braila, str. Strimparatul Traian nr.10, aflata in patrimoniul
C.L.M.Braila.

Inspectia In teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si
intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfagurat in perioada 15.05.2011 +
06.06.2011. Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si
estimarile efectuate este 06.06.2011.

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a
proprietatii este de:

Valoare PROPRIETATE= 48.330 lei

din care

Valoare TEREN = 996 Jei

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator Dan

Anghel, ca o garantie a protejarii intereselor dumneavoastra, certifica urmatoarele:

« nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea cu informatii,
in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes legat de
proprietatile evaluate si nici nu depinde material sau este partinitor fatd de vreuna din
pariife implicate.

« inspectia proprietatii evaluate precum §i investigatiile, analizele si calculele efectuate au
fost efectuate de evaluatoruf care a realizat lucrarea.

« informaiiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in
limita posibilitafilor din mai multe surse.

« raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
valabile fa data de referinta.

« Raportul este supus doar acelfor condiii limitative prezentate in cadrul sau.

e Realizarea evaluarnii precum si onorariul nu depind de valoarea raportata.

« Evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenia de a elabora acest
raport de evaluare.
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8.0, SIRERA GUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
Braila, str. Imparatul Traian, nr.10

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Dan
Anghel in calitate de Presedinte, declar c¢d evaluarea a fost facuta Tn concordanta cu
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinie ale
evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport,

evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Codul etic si cu Standardele internationale
de Evaluare.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate st bazate pe fapte
reale si au fost verificate in limita posibilitatitor;

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.
evaluatorul indeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientd n ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatii

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asisten{a
profesionala in elaborarea raportului.

nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA BACAU




$.0. SIEBEA QUADRANE CONSULLING GRUP 8.4,

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
Br azla, str. Imparatul Traian, nr.10

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucraril il constituie proprietatea compusa din teren si constructii, situata in Braila,
str. Str.imparatul Traian nr.10, aflata in aflata in proprietatea C.L.M.BRAILA. La data
evaluarii spatiul este liber.

1.2. Scopul evaluarii
este estimarea valorii de ptata a imabilului nominalizat in vederea vanzarit acestuia in conf
cu legisiatia in vigoare.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valoril unei proprletatl la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie,

ea exprimand de fapt valoarea de intrebuinfare si cea de schimb in contextul general al

pietel.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

» VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este
suma estimata, pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaiuarii, infre un
vanzator hotardt si un cumpdrator decis, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv,
dupé o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinid de cauzd, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 06.06.2011.

1.4. Modu! de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei, in conditiile unei plafi integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari In valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR,
valahil la data de 06.06.2011, respectiv. 1 EURO = 4,1344 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

in conditiile efectuérii unei tranzactii cu proprietatea evaluatd, ar putea fi transmlse integral

drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat Tn capitolul 2.1-

Identificarea proprietatii). Tn consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile

depline.

1.6. Ipoteze si condifii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul tucrari,
acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlurifor de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

« informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fara ca acesiea sa ofere o garantie asupra preciziel {or;

« evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fara a-gi asuma nici o responsabilitate Tn
privinfa corectitudinii lor,

« proprietatuile sunt evaluate ca fiind libere de sarcini deoarece nu s-a specificat aitfel:




5.C. SIERRY QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
_Bmila, str. Imparatul Traian, nr.10

¢ se presupune ca proprietatiie sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

» datele referitoare la dimensiuni $i suprafete au fost extrase din documentatiile cadastrale;

+ se presupune ca proprietaiile sunt in concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator, reglementdrile si restrictfile urbanistice, cu
exceplia neconcordantelor ce ar fi expuse Tn prezentul raport;

* se presupune ca toate autorizafile, certificatele de funcfionare sau alte documente
necesare funciiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile juate in
considerare In prezentul raport;

e se presupune cd utilizarea proprietatilor corespunde granitelor si nu existd nici o
servitute in afara celor descriese in raport,

« nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul
proprietatilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligalia de a
depista astfel de substante

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatile Tn ntregime $i orice
divizare In elemente sau drepturi partiale va anuia aceasta evaluare;

s previziunile sau estimarile continute In raport s-au facut Tn conditiile actuale ale pietii;

« evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta uliericara sau sa
depuna marturie in instan{d in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost
facute initial aranjamente in aceasta privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat
sub nici o form3, fard aprobarea scrisé a evaluatoruiui;

« acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici
o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie peniru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop;

» previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in
timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorfi de piata a proprietatii

compuse din teren si constructii, situata in Braila, str. Str.imparatul Traian nr.10, la data de

06.06.2011, in vederea vanzarii’ Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe

piata imobiliara locala: .

= informatii despre proprietati similare care sunt tranzactionate sau in curs de
tranzactionare obtinute de la B.N.P. VARGA Informatiile se considera cu un grad mare
de realism.

» Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si
gradul de vandabilitate al zonei.

Sursele de informare

—_

Standardele internationale de evaluare IVS 1, IVS 2, GN1, GN 7 si GN 11;

2. Informatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la
franzactil imobiliare, presa, etc.

HCM 1312/1969, HCM 568/1969, Decizia 123/1977, Decret 232/1982;

Ordinut MLPAT 4/D/1990 elaborat in baza HG 449/1990 si HG 945/1990 precum si

B

5
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5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GREUPF 8.4,

RAPORT EVALUARE _ACTIV_
Brai la, str. Impara tul Traiamn, nr.10

Ordinul 217/D/1990;

5. HG 1109/1990, HG 239/1991, HG 776/1992;

6. Normele Ministerului Economiei si Finantelor nr. 71906/1992 elaborate conform HG
26/1991 si 776/1991;

7. HG 177/1993, HG 206/1993, HG 4437/1994, HG -182/1895, HG 801/1885, HG
210/1996, HG 542/1996, HG 860/1996, HG 25/1997, HG 466/1997,

8. Buletinul Tehnic de preturi — elaborat de ing. Sorin Turcus si arh. Aurel Cristian — Corpul
Expertilor Tehnici (CET); ‘

9. Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire — Corneliu Schiopu — IROVAL BUC 2010;

10.”Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica la constructii — Normativ P135/1999"
aprobat prin Ordin MLPAT nr. 25/N/1999, denumit in raport: Ghid — Normativ P135/1999;

11.Informatii directe de la institute de proiectare, societati de constructii si furnizori de
materiale, materii prime si energie;

NQOTA: Toate preturile din structura acestui raport nu includ TVA..

1.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare, in intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un
document, circulara sau declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o forma, fara
aprobarea scrisa a evaluatorului, referitor la forma si contextul in care ar putea aparea.

1.9. Responsabilitatea fata de terti ‘

Raportul de evaluare este destinat pentru scopul mentionat in lucrare si numai pentru uzul
destinatarilor; consultantul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o aita persocana,
niciodata si in nici o circumstanta.

1.10. Clauza de responsabilitate

Acest raport de evaluare a fost efectuat pe baza datelor puse la dispozitie de beneficiar iar
evaluatorul nu este raspunzator de exactitatea informatiilor si opiniilor prezentate in lucrare,
daca acestea au fost determinate de informatiile primare primite.

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP §.A. Bacau, declara si certifica pe propria
raspundere ca evaluarea imobilului a fost facuta in conformitate cu standardele profesionale
de evaluare adoptate de ANEVAR Romania.




§.C. SIEEEA GUADRANT CONSULTING GRUF S.A,

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
_Bmila_, st Imp_gmtul Traian, nr10

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatil, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitaté de caire C.L.M.BRAILA prin DSP BRAILA.

C.LM.BRAILA a prezentat ca si documente aferente proprietatii ce face obiectul prezentei
jucrari urmatoarele:

- Documentatii cadastrale pentru teren si cladire,
- Releveu pentru cladire.

Prin mentionarea documentelor anterioare, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct

de vedere legal a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipofeza de
lucru in prezenta [ucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii
Proprietatea evaluate este compusa din teren intravilan si cladire si face parte din zona
centrala a municipiului Braita. Piata specifica este cea a spatiilor comerciale.

2.3. Informatii despre zona
Terenul supus evaiudrii este amplasat in zona 0.

2.4. Descrierea spatiului

imobiluf este amplasat in Braila, str. Str.imparatul Tratan nr.10.

Destinatia initiala nu se cunoaste, cladirea fiind construita in jurul anului 1900. La data
evaluarii spatiul este liber .

Elemente particutare ale zonei si ale imobilului:

Zona. '

= amplasare in zona centrala a municipiulul Braila;
= densitatea populatiei in zona este mica;

= zona este mai ales comerciala ;

= acces direct din Str.imparatul Traian;

Evaluatorul estimeaza vadul comercial ca fiind mediu .
imobilul:
= Este compus din incaperi destinatia comert si depozitare
Terenul aflat in totalitate in cota indiviza are suprafata totala de 3,92 mp.
Pardoseli din dusumea ;
Spatiul nu are instalatie incalzire;
lluminat incandescent;
Tencuieli driscuite si zugraveli var degradate;
Data P.1.F. - necunoscut.
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$.C. SIERKA QUADRANT CONSULTING GRUP s.A,

RAPORT EVALUARE _ACTIV_
Braila, str. Impm_’utul Tratan, nr.10

Starea fizica estitmata

La data inspectiei imobilul se prezinta in conditii satisfacatoare. La data evatuarii evaluatorut

incadreaza imobilul intr-un grad normal de uzura fizica de 80,50% corespunzator starii
satisfacatoare, tinand cont de anul p.i.f;

Evaluatorul a estimat gradul de uzura pe baza ipotezelor mentionate la punctul 3.1.1.

Utilitati:

= Racord de energie electrica;
= Retea de alimentare cu apa potabila;
= Racord la conducta de canalizare;

Consideratlii ecologice

Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta unei contaminari naturale sau chimice ce
afecteaza imobilul analizat si nici proprietatile vecine cu impact asupra valorii.

Aspecte juridice

Imobilul este in proprietatea C.L.M.BRAILA si este liber.
Beneficiarul are drept de proprietate asupra terenului aferent.
2.5, Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietji

Analiza pietei

Piata cladirilor din zona prezentata, este o piata putin activa dar exista tranzactii . Din datele

de piata pe care le avem la dispozitie constatam ca in zona sunt oferte de vanzare
evaluatorut a folosit urmatoarele tranzactii si/sau oferte.

Nr. locatie Caracterisfici Pret vanzare Termen de
crt. (lei) tranzactionare
{funi)

1__| B-dul Panait Istrati P,S=872mp ! 7.927 | Feb.2010
2 | Caled Calarasilor, nr8 [P, 8 =621m ) 53.200 | Apr.2010

3 | Str.Cazarmii, nr.4 P, S=9%mp 150.060 | tul.2010

Analiza cererii

Din datele de piata obtinute se observa ca in zona exista cereri, preturile solicitate au un
grad bun de credibititate, exista inters pentru zona. Vecinatatea este relativ civiiizata.

Oferta competitiva

Oferta cu proprietati de tiput celei evaluate este relativ mica. Piata imobiliara este inactiva.
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S.C. SEERRA QUADRANT CONSULIING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_ACTIV__
Braila, str. Imparatul Traian, nr.10

Echifibrul piefei

Tinand cont cele cele expuse anterior putem afirma ca exista un oarecare echilibru al cererii
si al ofertei, in sensul ca exista nici cerere si oferta pentru terenurile din zona.

3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Bazele si premisele evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a IMOBILULU! descris anterior in vederea
vanzarii. '
In alegerea metodelor de evaluare a imobilufui, evaluatorii au pornit de la urmatoarele
premise:

= Tipul si natura proprietatii. Bunul supus evaluarii (cladire birouri) are o piata libera,

formata si suficient de mare.

= Scopul evaluarii.
Alegerea metodelor de evaluare si reconcilierea rezultaielor tine cont de conditiile
particulare ale vanzarii si de experienta evaluzatorului.

3.1.1. Consideratii cu privire la data evaluarii

La data inspectiei evaluatorul a constatat urmatoarele: spatiul comercial se prezinta, per
ansamblu, in conditii satisfacatoare.

3.2. Evaluarea

Metodele alese sunt:
a) Metoda costuritor, pentru cladire combinata cu metoda comparatiei pentru teren
b} Metoda comparatiei de piata pentru proprietate.

Ipotezele generale uftilizate sunt:
a) La metodele patrimoniale s-a considerat spatiul in starea actuala tehnica si fizica a
proprietatii

3.2.1 Metoda valorii de infocuire

Aceasta metoda are drept baza de pornire pretul unitar al constructiei specificate, pret
stabilit prin preluarea pretului barem si a corectiilor necesare, corespunzator incadrarii
constructiei in baza de date oferita de normele tehnice aplicate.

Metoda valorii de inlocuire urmareste obtinere unei valori actualizate a cladirilor, pornind de
la ¢ valoare de inlocuire actuala amendata cu uzura fizica conform relatiei;

Ver=Vix{(1-Guzf) unde;
Ver = valoarea costului de reconstructie
Pentru estimarea valorii de inlocuire actuale, Vi, evaluatorii au ales urmatoarea metoda de
calcui al costului:




5.0 SIERES QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_ACTIV_
B raz_'la,_ str. Impara til Tmia_n, nr. 10

Vi = valoarea de inlocuire actuala se determina pe baza preturilor de deviz catalog Cladiri
Rezidentiale IROVAL 2009 :

G uz.f. = gradul de uzura fizica exprimat in procente in momentul efectuarii evaluarii,
stabilit prin relevarea situatiei existente pe teren si apreciere vizuala, in corelare cu gradele
de uzura scriptica stabilite conform " Normelor metodologice de aplicare a legii privind
amortizarea capitalului imobilizat in active corporale si necorporale " elaborate de Ministerul
Economiei si Finantelor in baza legii 15/1994 si a Normativului. P135/1999 aprobat de
M.L.P.AT. cu nr.2/N/1995 si care cuprinde coeficientul de uzura fizica la constructil.

Gradul de uzura fizica estimat a fost determinat luand in considerare durata de serviciu
consumata si durata de serviciu ramasa estimata. Uzura tehnica reala s-a stabilit in urma
constatarilor la fata focului, pe baza ponderarii uzurifor elementelor de constructie,
instalatiilor si finisajelor, tinind cont de noile durate de functionare a mijloacelor fixe.
Pentru metodele de evaluare prezentate anterior determinarea de catre evaluator a gradului
de uzura estimativ a avut in vedere urmatoarele aspecte:.
= durata de viata ramasa a mijlocului fix conf. Legea 15/24.03.94 privind calculul
amortizarii capitalului si HG 964/30.12.1998 pentru aprobarea clasificarii si a
duratelor normate de functionare a mijloacelor fixe.
= culegerea de date si informatii privind starea mijloculut fix cumulata cu vizionarea la
fata locului a componentelor si instalatiifor importante

Desfasurarea calculuiui este prezentata in sinfeza in Anexa 1.

Valoare CLADIRE = 27.929 Iei

3.2.2. Metoda comparatiei directe pentru proprietate
3.2.2.1. Cea mai bund utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este in stransa si directa corelatie cu
valoarea de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica
utifizarea cea mai competitiva si profitabila a acesteia.

“In conformitate cu IVS 1, CMBU esfe definita ca "ulilizarea cea mai probabila a proprietati,
posibila din punct de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a propriefalii evaluate”.

Proprietatite evaluate au o particularitate comuna cea mai buna utilizare fiind cea de cladire
de birourt,

3.2.2.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea valorii proprietatii ce face obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea
prin comparatia directa a vanzarilor.

o
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Abordarea prin comparafie directd presupune c¢é proprietatea evaluata este comparaté cu
proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau
oferte de pret; sunt folosite date despre proprietdti comparabile, lar comparafiile sunt
realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita
de piaia.

Tehnica aplicatéd pentru identificarea si cuantificarea corectiilor este cea a comparaiilor
relative. Proprietatea a fost considerata in starea actuala. :

Prezentarea proprietétilor comparabile:

Criterile de comparatie avute in vedere se refera la:

drepturile de proprietate;

conditiile de vanzare (motivatia) si conditiile pietei la data vanzarii,
amplasarea si caracteristicile fizice;

suprafata de teren aferent;

vadul comercial

aria utila a cladirilor

starea tehnica

utilitatea functionala

« utilitatile accesibile.

Au fost selectate trei comparabile pentru fiecare teren:

COMPARABILA 1: Ciadire P situat in Mun. Braila, B-dul Panait Istrati, nr.27, in suprafata
de 66,58 mp, vanduta in feb.2010 la pretul de 7.927 lei. Informatia este credibila, fiind
preluata de la BNP VARGA.

COMPARABILA 2: Cladire P situat in Mun. Braila, Calea Calarasilor, nr.6, in suprafata de
62,1 mp, vanduta in apr.2010 la pretul de 53.200 lei. Informatia este credibila, fiind preluata
de la BNP VARGA.

COMPARABILA 3: Cladire P situat in Mun. Braila, Str.Cazarmii, nr.4, in suprafata de 94
mp, vanduta in iul.2010 la pretul de 150.000 lei. Informatia este credibila, fiind preluata de
la BNP VARGA

Desfasurarea calcululut pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa 2.

Din analiza efectuatd a rezultat cd cea mai apropiatd comparabild de subiect este, in cazul
Comparabila 3.

Astfel, valoarea de piata a proprietatii determinata prin metoda comparatie este:

i Specificatic ' | Valoare proprietate |

Nr. |
7 48.330

| 7 Pfépn’e tate

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine T.V.A.
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3.3. REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodelor prezentate anterior s-a obtinut:

Nr. | Specificatie | Valoare proprietate :
crt. | _ (lei) f

1 | Proprietate metoda costurilor 28.925 |
2 .. Proprietate mefoda comp directe b 48.330 ;

i ST P— S

Din acestea evaluatorul recomanda a doua varianta ca fiind in mai stransa concordanta cu
piata si pe cale de consecinta mai aproape de realitate.

Valoare PROPRIETATE= 48.330 lej
3.4. VANZAREA ACTIVULUI

Evaluarea proprietatii s-a facut la valoarea de piata, pornind de ia cateva ipoteze reale:
= exista o piata imobiliara in Romania in general si in Braila, in special.
= Amplasamentul spatiuiui in zona centrala a municipiului Braila permite o vanzare
relativ rapida,.
= Solutia constructiva, starea fizica, si compartimentarea intericara a spatiului sunt
convenabile si permit o vanzare pe piata libera fara modificari (in starea in care se
afla la data evaluarii).
Opinia Evaluatorului

Realizatorii prezentei lucrari considera ca achizitionare spatiul
pornind de [a valoarea de piata, in conditiile legale in vigoare.

i comercial sg—-poate face
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