ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREASA NR.19

din 31.01.2013

Privind: Scoaterea la licitatie publicd, in vederea vanzarii a bunului imobil
,Magazie pentru lemne”, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Braila situat in Braila, Incinta Docuri nr.1.

CONSILIULLOCAL MUNICIPAL BRAIY.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului si raportul
Serviciului de Transport Public Local de Calatori si Administrare Portuara;

Vazéand raportul comun de specialitate al Directiei Juridic Contencios
Administratie 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 H.G.R. nr.841/1995, cu modificarile si
completérile ulterioare, privind procedurile de transmitere fard plata si de
valorificare a bunurilor apartindnd institutilor 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 modificarile si completarile
ulteriqare;

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, republicata, cu
modificarile si completarile ulierioare;

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd scoaterea la licitatie publica, in vederea vanzarii a
bunului imobil ,Magazie pentru lemne”, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Braila situat in Braila, Incinta Docuri nr.1.

Art.2: Bunul imobil ,Magazie pentru lemne” se aflda in adminisirarea
Serviciului de Transport Public Local de Calatori si Administrare Portuara, are
o suprafatd construitd totald de 96,00 mp si se identifica in Planul de
delimitare - anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.



Art.3: Pretul de pornire la licitatie este de 12.320 lei, conform Raportului
de evaluare, anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4: (1) Se Tmputerniceste Serviciul de Transport Public Local de
Célatori si Administrare Portuard Braila 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
Calatori si Administrare Portuard Braila pentru semnarea in forma autentica a
contractului de vanzare — cumparare.

Art.5: Sumele rezultate din valorificarea bunului imobil ,Magazie pentru
lemne”, dupa deducerea cheltuielilor aferente, se fac venit la bugetul local al
Municipiului Braila.

Art.6: Prezenta hotirare va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Serviciul de Transport Public Local de Calatori si
Administrare Portuard Braila, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Patrimoniu, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SEC AR,

FUDULAICHE MIRCEA
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu '

MEMEBRU TITULAR AL ASOCIATIEl NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA (A.N.EV.A.R.)
Romonia, Braila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.LF. 20422930

Cont: RC62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Cont RO46 BUCU 6543 0032 2511 RO01 Alpho Bank Sucursala Braila

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

RAPORT DE EVALUARE

al actlivului situate in Brdila, str. Incinta Docuri nr. 1, jud. Brdila,
proprietatea Servicivlui de Transport Public Local de Caldtori si
Administrare Portuard Braila

- Magazie pentru lemne -
DATA EVALUARIL: 21.01.2013

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

All rights reserved. Copyrights © 2003-2013 Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin
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Raport de evaluare imobiliard

Cuprinsul.

INTRODUCERE
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Materialele si sursele de informatii utilizate
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Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagind 3 din 38



Raport de evaluare imobiliard

Se presupune cd toate auforizafile, certificatele de funcfionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau
de caire organizafii squ institufii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s detecteze aceste substanfe. Valoarea esfimatd se
bazeazd pe ipoteza cd@ nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd activele prezentate spre evaluare, de solicitant, alcdtuiesc
Infreaga grupd din care fac parte acestea. In cazul in care nu s-au prezentata foate
activele care alcdatuiesc grupa, nu se asumd nici o responsabilitate pentru cd nu s-a
reevaluat intreaga grupd de active. Dacd imobilizGrile corporale din aceeaqsi grupd
nu au fost reevaluate atunci acest raport de reevaluare nu poate fi utilizat pentru
raportare financiard.

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

Orice proporfie din valoarea estimat& in acest raport, infre teren i constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi ufilizate in alte evaludri s, dacd sunt ufilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare n elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

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

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s@ acorde
consultantd ulterioard sau s@ depund mdrturie in instantd, In afara cazului cdnd
aceasta a fost convenitd, scris siin prealabil;

Continutul acestui raport, atdt in fotalitfate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatfii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continufe in acest raporf sunt bazate

pe conditile actuale ale pietei, pe factoril anficipati ai ofertei si cererii pe fermen
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Raport de evaluare imobiliard

-

L

Valoarea de piald reprezintd suma esfimatd penfru care un activ sau 0

datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, nfre un cumpadrdator hotdarat si un
vanzdtor hotdrat intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin

care pdrtile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fard consfrangere.

Definitie conform IVS = Cadrul general.

Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o]

documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdyi

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdire

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

Standarde Internationale de Evaluare, edifia a IX-a — 2011, care sunt in

vigoare la data efectudrii prezentului raport, find obligatorii incepdnd cu

data de 1 ianuarie 2012, respectiv:

v VV ¥V ¥V ¥V

A7

v

Standarde Internafionale de Evaluare (IVS):

IVS - Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaludrii

VS 300 — Evaludri pentru raportarea financiard. Anexd - Evaluarea

imobilizarilor corporale din sectorul public;

JEvaluarea proprietati imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
Observatii si constatdr ale expertului evaluator privind starea

proprietdfii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd penfru proprietdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dinire acestea fiind atasate raportului Tn anexe.
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Raport de evaluare imobiliard

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluatd.

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilifate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdtii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidenfial pentru expertul evaluator si penfru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parfial si nici inclus Tnfr-
un document destinat publicitati féré acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contexfului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a experfului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisd a acestuia.
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Raport de evaluare imobiliard

persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatille investitorilor tfipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de enfitdfile care participd la schimbul de proprietdfi imobiliare. In schimb,
piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdrfur, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferfa de proprietdfi imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazq,
find influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj infre cerere Si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare, motivatile si varsta participanfilor
s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiald;
¢ Piata imobiliaré comercialdg:;
¢ Piata imobiliard industriald;
+ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd In prezent piata imobiliard, pentru toafe tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rédménere in urma cererii si preturi In scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, penfru cd acestia pot obfine preturi mai
mici peniru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera §i va susfine in confinuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliaré din doud puncte de vedere,
pe fermen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdatorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o fraversdm, caracterizatd de prefurile relativ scdzute pe piafd,

« Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdsfra

un numdr scazut de cereri de proprietdti imobiliare, determinat de

scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
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Raport de evaluare imobiliard

cu anul 2003. Anul 2004 si perioada de pénd la finele anului 2007 urmeazd o pantd
usor ascendentd a activitatilor din industrie, comerf cu amanuntul, servici.

Investitile realizate in anul 2007 in Bréila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8%
reprezintd lucrdri de constructii montaj, 45,5% ufilaje cu si fara montaj si mijloace de
transport si 4,7% alte investitii. Din volumul fotal de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul
de stat (public de interes national si local, integral de stat si majoritar de stat), 64,5%1n
sectorul privat (integral privat, majoritar privat si integral strain) si 0, 1% alfe sectoare.

Un factor specific in ultima perioadd in economia brdileand este aparitia unui
numdr mare de supermarket-uri si hipermarket-uri, fapt care a condus la creared
multor locuri de muncd si la aparitia unei serii de oporfunitdti penfru oamenii de
afaceri locali, accelerénd dezvoltarea pe orizontald a economiei locale.

Alte domenii de activitate in care considerdm cd municipiul Bréila are o serie
de avantaje competitive sunt; activitafile bancare si de asigurdri, constructiile,
fransportul si comunicatiile.

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat o crestere a franzactiilor cu terenuri,
ca urmare a cererii tot mai mari de a construi clddir de tip industrial (hale), comercial
[ supermarket-uri) , cladir de tip administrativ birouri). In ceea ce priveste numarul
locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost consiruite
de populatie in regie proprie, 18 locuinfe au fost construife din surse bugetare , 25 din
fonduri ale societdtilor cu capital privat si 24 locuinte construite de cdtfre Agentia
Nationald@ pentru Locuinfe. Odatd cu dezvoltarea orasului, multe firme din alte zone
ale térii sau din afara tdrii au fost si sunt inferesate sd realizeze dezvoltdriimobiliare.

In termeni de dezvoltare urband, municipiql’ Braila este strabatut de o refea
de artere de circulafie, construitd In sistem radial concentric din care pornesc
transversal mai multe artere conectate la exfremif{:ﬁle teritoriului intravilan. Municipiul
Braila are o retea rutierd urband de 285 km de strdzi din care 208 km sunf strazi
asfaltate, 6 km sunt strdzi cu pavaj iar diferenfa o reprezintd strdzile cu piatrd
compactata.

Transporful In comun se realizeazd pe o refea de drumuri inferne, prin
intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz si tframvai, iar servicile de taximetrie
se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea fraficului din zona centrald a
orasului s-a demarat un amplu proces de modernizare si amenajare d numeroase
strdzi din oras. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura sfradald si
pietonald care deserveste un oras de peste 200.000 de locuitori este uzatd fizic si
moral.

In ceea ce priveste transportul in comun, municipiul dispune de principalele
mijloace de transport In comun caracteristice marilor orase. Demn de mentionat este

faptul cd In momentul de fatd se preconizeazd demararea unui proces amplu de
Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Fagind 13 din 38
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ANALIZA DATELOR §1 CONCLUZI

Cea mai bund utilizare .

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Accepfate
(GAVP), cea mai bund ulilizare este definitd ca find: ,cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, jusfificatd adecvat, permisa legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd
a estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de "cea mai buna ufilizare” reprezintd alternativa de ufilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire sf
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdril.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
peniru conceptul de cea mai bund ufilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare
competitivd in care va fi pus@ proprietatea.

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

» cea mai bund ufilizare a terenului liber;

> cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s@ indeplineascd
urmdatoarele criterii:

permisd legal;

v

Y

posibilé fizic;

v

justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y

Y

maxim profitabild.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai
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Metodele de evaluare.

Metoda comparatiilor direcfe.,

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliarG evaluatd este
comparatd cu propriefdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfiior comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare penfru a demonstra preful probabil la care propriefatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinafie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobiului evaluat. Nu s-au idenfificat proprietafi  similare

franzactionate recent.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia In considerare ca substitut, penfru
cumpdrarea unei anumite proprietdfi, alternativa de a achizitiona un activ
echivalent modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atat costul achizifiondrii unui teren echivalent cat si costul construirii unei
cladir noi echivalente. F&rd sd fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, preful pe
care un cumpdrator l-ar pléti pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decdt costul
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decat
costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Cosiul de inlocuire se defermind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

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

in acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie pentru clddire
comerciald independentd cu destinatia magazin (informafie preluatd din Costuri de
reconstructie — costuri de Tnlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizicd = pierderea de valoare ca rezultat al utilizGrii si uzurii unui
activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea funcfionald = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalaliillor  si
echipamentelor atasafe.

Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdfi cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea i

reglementdrile legale.
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Pret =

¢ =rata de capitalizare
¢

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda compardfiilor directe,
care se bazeazd pe o analizd a franzactilor recente de proprietdti comparabile
ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obfine prin impdrtirea veniturilor nete din
exploatare la pretul de vanzare.

Valoarea justd fotald se determind prin capifalizared venitului generat numai
de cladirile cu o stare tehnicd acceptabild si care pot fi usor inchiriate, care se va
corecta cu un coeficient de ufilitate.

Valoarea justd a activelor neamortizate totfal se va determina prin scdderea
din valoarea totald determinatd , a valorilor terenurilor si a constfructilor amortizate
fotal.

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

Calificarea evaluatorilor.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotfia 1999.
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Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romé&nia cu legitimatia si stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald@ nr. 1441-62/17.01.2011 Allianz Tiriac
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Absolvent al seminarului din cadrul “Programului de Instruire Continua — ANEVAR'™:

Standarde Internationale de Evaluare SPIC D-06 - 2007;

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

Alegerea valorii finale.

Reconcilierea volorii finale:

Valoarea de piatd determinata prin abordarea prin costuri este:

Constructii 12.100 lei

Valoarea de piatd determinatd prin metoda capitalizdrii venitului este:

Constructii 12.320 lei

in cazul activelor s-a considerat relevantd metoda capitalizérii venitului

datoritd caracterului de piafd al merodei.

Ca rezultat al investigatilor si analizelor mele, In opinia mea, valoared de
piaid a activului ,Magazia penfru lemne” sifuafa in Brdila, sir. Incinfa Docuri nr. 1, jud.
Brdila, proprietatea Servicivlui de Transport Public Local de Cdlatfori i Administrare

Porfuard Braila este de:

12.320 lei echivalenf 2.840 euro

Valoarea NU confine TVA.

Dafa: 21.01.2013

Expert Evaluator
Membru Titulor U.N.E.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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