ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

PROIECT DE HOTARARE
privind inchirierea bunurilor aflate in patrimoniul SC TERMICA SA

(33/7 21
g /afoZO 16

Avand in vedere Expunerea de motive a Primarului inregistrata cu pr
2016 raportul Directiei Generale Tehnica si de Investitii inregistrat cu nr.f f
si Raportul comisiei economico-financiare juridice si disciplinare;

Avand in vedere :

Potrivit art. 8 alin (1) din Legea nr. 51/2006 a serviciilor comunitare de utilitati
publice;

_HCL 272/14 octombrie 2015 privind inchirierea bunurilor aflate in patrimoniul
SC TERMICA SA

In temeiul prevederilor art. 36, alin. 2, lit. (d), alin. 6, lit. (a), pct. 14, art. 45, alin.
3 si art. 49 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba inchirierea bunurilor care se afld in patrimoniul SC TERMICA SA
care fac parte din S.A.C.E.T . si care sunt strict necesare prestarii serviciului
public de transport distributie si furnizare a energiei termice pe raza municipiului
Suceava.

(2) Bunurile care urmeaza a fi inchiriate de Municipiul Suceava de la S.C.
TERMICA S.A. sunt nominalizate in anexa nr. | de la prezenta hotarare.

Art. 2. - Se aproba raportul de evaluare continut in anexa 2 la prezenta hotdrare.

- Se aproba preful inchirierii in suma de 100.000 lei/luna (exclusiv TVA)
conform raportului de evaluare.

Art. 3. Se aproba inchirierea bunurilor sus mentionate pana la data valorificarii acestora
de catre SC TERMICA SA

Art. 4. Contractul de inchiriere a bunurilor care se afld in patrimoniul SC TERMICA
SA va fi aprobat de catre Consiliul Local.

Art. 5. Primarul municipiului Suceava si reprezentantii SC TERMICA SA vor efectua

demersurile necesare in vederea inchirierii bunurilor prevazute la art. 1 alin (1)
din prezenta hotérare.

Avizat pentru legalitate




PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Nr. M85 1 060120/

EXPUNERE DE MOTIVE

Prin contractul de concesiune nr.33689 din 14.12 1999, incheiat intre Consiluil
Local al municipiului Suceava, in calitate de concedent, si SC TERMICA SA Suceava, in
calitate de concesionar, a fost preluat in concesiune serviciul public de transport si
distributie a energiei termice pe intreg teritoriul municipiului Suceava, precum si bunurile
aferente acestei activitati,

Hotirarea Consiliului Local nr. 263/24.09.2015 stabileste prelungirea termenulul
de prestare a serviciului public de transport si distributie a energiei termice instituit prin
HCL nr. 90/1.03.2014, privind incetarea contractului de  concesiune  nr.
33689/14.12.1999, pani la semnarea cu un nou operator a contractului de delegare a
gestiunii prin concesiune a serviciului public de transport, distributie si furnizare a
energiei termice produsd in sistem centralizat in municipiul Suceava.

La data de 14.09.02015, a fost depus la Consiliul Local al municipiulul Suceava
raportul de evaluare nr. 2013/ 14.09.2015 prin care a fost desemnat castigatorul
negocierii derecte organizate pentru atribuirea contractului de delegare a gestiunii prin
concesionarea serviciului public de transport, distributie si furnizare a energiei termice
produse in sistem centralizat in municipiul Suceava.

in temeiul dispozitiilor art. 38 din H.G.R. nr. 717/2008, delegatarul -Consiliul
Local al municipiul Suceava atribuie prin hotarare contractul de delegare a gestiunil
ofertantului desemnat castigator, pe baza raportului de evaluare, dupa implinirea unui
termen de 30 de zile de la data primirii raportului de evaluare.

Potrivit art. 8 alin.(1) din Legea nr. 51/2006 a serviciilor comunitare de utilitai
publice autoritétile administratiei publice locale au competentd exclusiva, in conditiile
legii, in tot ceea ce priveste infiintarea, organizarea, coordonarea $i functionarea
serviciilor de utilitati publice, precum si in ceea ce priveste crearea , dezvoltarea,
modernizarea , administrarea si exploatarea bunurilor proprietate publicd sau privatad a
unitatilor administrativ- teritoriale aferente sistemelor de utilitati publice.

La aprobarea pretului de inchirierea precizat de catre raportul de evaluare s-a luat
in considerare si faptul ca terenul pe care se afli aceste bunuri este proprietatea
municipiului Suceava si este folosit de catre SC TERMICA SA.

Fata de cele mai sus aratate, va propun spre aprobare proiectul de hotarare privind
inchirierea unor bunuri aflate in patrimoniul SC TERMICA SA.




PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
DIRECTIA GENERALA TEHNICA $1 DE INVESTITII
NR. A& pIN 0601 A0/6

RAPORT DE SPECIALITATE

Potrivit art.8 alin (1) din Legea nr. 51/2006 a serviciilor comunitare de utilitati publice,
autoritatile administratiei publice locale au competentd exclusiva, in conditiile legii, in tot ceea
ce priveste infiintarea, organizarea , coordonarea si functionarea serviciilor de utilitati publice,
precum si in ceea ce priveste crearea, dezvoltarea, modernizarea, administrarea si exploatarea
bunurilor proprietate publica sau privatd a unitatilor administrativ -teritoriale aferente
sistemelor de utilitati publice.

La aprobarea pretului de inchirierea precizat de catre raportul de evaluare s-a luat In
considerare si faptul ca terenul pe care se afla aceste bunuri este proprietatea municipiulul
Suceava si este folosit de catre SC TERMICA SA.

Avand in vedere cele mai sus prezentate, consideram ca proiectul de hotérére privind
inchirierea unor bunuri aflate in patrimoniu SC TERMICA SA indeplineste conditiile de
legalitate pentru a fi adoptat.

DIRECTOR GENERAb
FLORIN CERLINCA/




ANEXA 1

LISTA PRINCIPALELOR MIJLOACE FIXE CARE DESERVESC ACTIVITATEA DE
TRANSPORT ENERGIE TERMICA

Nr., Nrinv. Denumire mijloc fix - data VPIF‘ Observaii |
crt. | | L
1 | 100100 | INSTALATIE TERMOFICARE dec.99 | schemi
TREAPTAI
2 | 301234 | EM.ACT.POMPA TERMOF.TRI sep.87 garantie ACET
NR.3
3 | 301465 TRANSFORMATOR nov08
1600KVA,ICT29
4 | 301468 | CONVERTIZOR FRECVENTA |  nov08
CFI ‘
5 | 301472 | CONVERTIZOR FRECVENTA  nov08
CF8 ‘
6 301479, TABLOU ELECTRIC ICS nov08 S
7 1400315; POMPA TERMOF TRINR:3 |  dec88 garanjie ACET
8 | 401065 EP.TERMOF.TRI NR.4 dec99 garantie ACET
9 | 401066 EP.TERMOE.TRI NR.5 dec99 garantie ACET
10 | 401067 EP. TERMOEF.TRI NR.6 dec99 garantie ACET
11 | 401433 | EP.TERMOFICARE NR:ITR.I nov08
MODERNIZATA
12 | 401434 | ERPTERMOFICARE NR.2 TR:1 nov08
MODERNIZATA ,
13 1501703 INST. . dec99 '
AUTOM.REABILIT.TERMOF
14 | 501795 SISTEM MONITORIZARE nov08
FUNCT.POMPE
TERMOFICARE ! 7 )
15+ 600261 | INST.DE RIDICAT ST.POMPE mar99
TERMOFE.TR.I
16 | 301235 EM.ACT.POMPA sep87 garantie ACET
TERMOF.TR.2 NR:I
17 1 301236 | EM.ACT.POMPA TERMOF. sep87 garantie ACET
TR.2 NR.2
18 | 301237 | EM.ACT POMPA TERMOF.TR2 sep87 garan{ieACET
NR3 _, - -
19 1301466 | TRANSFORMATOR 2000 nov08
KVAICT30




20 | 301470 | CONVERTIZOR FRECVENTA  nov08
CF5
21 | 301471 | CONVERTIZOR FRECVENTA nov08
CF6
22 1301480 TABLOU ELECTRICICT | nov08
23 | 400283 POMPA TERMOF.TR2.nr.I sep87 Garantie ACET
24 | 400284 | POMPA TERMOF.TR2 NR.2 sep87 Garantie ACET
25| 400316 | POMPA TERMOF.TR.2NR.3 dec88 Garanjie ACET |
26 | 401046 | POMPA TERMOF.TR2 NR4. mar.98 Garantie ACET
27 | 401435 | EPTERMOFICARE NR.5 TRII nov08
MOERNIZATA
28 | 401436 | EPTERMOFICARE NR.6 TR.II | nov08
MODERNIZATA |
29 | 600113 POD RULANT EL.PRIME ian89
5TX10,5M
30 | 200044 RETELE TERMOFICARE sep87
(2cond Dn 800cu accesorii intre
limita BIO si iesire TR.I-intrare
TR.II TF)
31 { 200089 | COND.DE MEDIE $1JOASA apr 98
PRESIUNE (legaturi exteriare la
extindere TRII Tf)
32 | 200090 DRUMURI apr.98 schema Clarificarea
STPTERMOFICARE TR II necesitdfii
achizifiondrii acestora.
33 | 200091 | COND. ALIM APA POTABILA apr98 . schemd
SI INCEND extinere TR. I+1I Tt
34 | 200092 | CANALIZ.APA PLUVIALA §I apr.98 schemd
MENAJERA extindere
35 | 200093 INST.DE ILUMINAT ian-02 ¢ schema ;
EXTERIOR aferent stafii pompe
36 | 200094 RETEA DE CABLURI ian-02 ?
ELECTRICE aferente statii
pompe
37 | 200054 | ESAFOADE si ESTACADE dec88 partial
COND.TERMOF.(leg CET-CT)
38 | 200062 CONUCTE DE dec89 2buc Prin dezmembrare
TERMOFICARE(8conducte)
39 | 200021 CONUCTE DE
TERMOFICARE(incinta CT?2
zona CAF 1+2) - o
t 40 | 200075 CONDUCTA TERMOF PT dec97 Schema

N



ALIM BL LOC SV -CT-lucrari
noi, dupd avarie CAF 4

41

501700

GIGACALORIMETRU
CIRCUIT BURDUJENI

partial

dec99

42

501701

GIGACALORIMETRU
CIRCUIT ORAS

47

TEREN PROPRIETATE SC
TERMICA SA in suprafata de
5063,5mp, aferent conducte CET-
CT2

dec99

ANAF-DGAMC

48

TEREN PROPRIETATE SC
TERMICA SA CCA 1.500mp, in
incinta CT?2

Garantie ACET
Reconstituire prin
dezmembrare

Sechestru asigurator

Instalatii de alimentare cu
energie electrica aferente statiei
de 110kv, statiilor de 6kv, 1BC,
1BD, 1BA, 1BB, respectiv 0,4kv

(1CN,1CO),statiei de servicii
proprii §i comune

300207

SISTEM DE BARE 6kv 1BC
SERVICII COMUNE

300253 |

SISTEM DE BARE 6kv 1BD

SERVICII COMUNE

09/1987

0”97/71987

300209

CELULA 6kv 1BC NR.13-
MASURA I BC

09/1987

300210

CELULA 6kv 1BC NR.3-
ALIMENTARE 1BC din IBTII

09/1987

11

300223

CELULA 6kv IBC nr.25-
ALIMENTARE TRAFO ICT 23

09/1987

12

300224

OROMAX ALIM LUCRU ICN
0,4kv

09/1987

13

300226

SECTIE 0,4KV ICN SERVICII |
COMUNE

14

300227

OROMAX CUPLA ICN-ICO

0,4 kv

15

1 300228

COMUNE

09/1987

09/1987

16

300230

CELULA 6kv 1BDnr.26-
ALIMENTARE TRAFO ICT24

09/1987

17

300231

OROMAX ALIM LUCRU ICO
0,4KV

09/1987

18

300245

CELULA 6kv IBC nr.33-
ALIMENTARE TRAFO ICT 31

09/1987




119

300248

CELULA 6kv IBD nr.34- |
ALIMENTARE TRAFO ICT 32

09/1987

20

300255

CELULA 6kv IBD nr.14-
MASURA IBD

09/1987

21

300256

CELULA 6kv IBD nr.4-
ALIMENTARE TRAFO IBTII

09/1987

22

300259

CELULA 6kv IBD nr.1-
ALIMENTARE TRAFO IBTII

09/1987

23

300246

USOL ALIMENTARE DIN
TRAFO ICT31+CABLU 0,4kv

24

300249

USOL ALIMENTARE DIN

Linii electrice aeriene 110kv, de
racord intre statie si '
transformatoare de forta
1x25MVA, 110/6kY,
2x1000kVA,6/0,4kV,2x250kVA,6
/0,4kV

TRAFO ICT 32+CABLU 0,4kv

09/1987

09/1987

300229

TRAFO 1000kVA ICT24-
6/0,4kV+CABLU 6kV

09/1987

300222

TRAFO 1000kVA ICT23-
6/0,4kV+CABLU 6kV

09/1987

300857

| TRAFO 25MVA IBTII TTUS
-OFAF 111/6kV

si 0,4 kV, cabluri de comanda |
semnalizare, telecomunicatii, ‘
panouri camer3 de comanda,
instalatii comanda, control,
maisurd, automatizare aferente
statiei de servicii comune

09/1987

Retele de cabluri de forta 6 W

Proiect de
reamplasare

300884

PANOU COMANDA
SERVICII PROPRII IGHO

09/1987

Numai instalatiile
aferente statiei
servicii comune

300889

DULAP SEMNALIYARE
1H01-02B

09/1987

300891

DULAP INTERBLOCARI
IHE01-02BLOC

300982

DULAP FORMARE BUCLE |
IHJII-14

091987

oor1987

Numai instalatiile
aferente statiei
servicii comune

Numai instalatiile

aferente statiel

Numali instalatiile
aferente statiei
servicii comune

servicli comune

300983

DULAP AAR 6 kV SERVICII

09/1987

Numai instalatiile

i\\

W



PROPRII-COMUNE OHL, 01

' 09/1987

aferente statiei
servicii comune

-1BCnr.7; 1BC nr.21
-1BD nr.2; 1BD nr. 40

Lista nu cuprinde urmitoarele celule din componenta stagiei de servicii comune:

<

300984 DULAP SEMNALIZARI Numai instalatiile
CENTRALE IHJ01 BLOC I aferente statiel
servicil comune
Retele de alimentare cu apa |
potabila , canalizare menajera
si pluviala ;(cota parte care
urmeaza a fi stabilita)
200039 CANALIZAARI APE 12/1988 Evidentierea cotel
TEHNOLOGICE PLUVIALE parte
200047 | CONDUCTE ALIMENTARE $I 09/1987 Evidentierea cotei
CANALIZARE parte ‘
200071 ALIMENTARE CU APA 09/1995 Garantie ACET
POTABILA Evidentierea cotei
parte
Instalatii pentru producerea §1 |
pomparea apei dedurizate
ADUCTIUNE APA IND IFA-
200041 CET
12/1988 Garantie ACET
OBSERVATII

;/MV\/

\"\
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Raport de evaluare
privind
+TARIFUL DE INCHIRIERE”
solicitat de S.C. TERMICA S.A.
pentru activele ce deservesc SACET

Client si destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: SC TERMICA SA SUCEAVA
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

EVALUATOR
S.C. ROMCONTROL S.A. Membru corporativ ANEVAR
SEF AG. SUCEAVA

Ing. Pirvulescu Constantin

Data: 09.12.2015
et WC o WX 2 N
Ay R Raport de Evaluare 1
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RAPORT DE EVALUARE

privind
,TARIFUL DE INCHIRIERE”
solicitat de S.C. TERMICA S.A.
pentru activele ce deservesc SACET

Proprietar: SC Termica SA Suceava

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

COLECTLY, '
EVALUATORI AUTORIZATI, s L.
Ing. Ghivnici Traian S et oy A/
[ BRIV IV o
i TRAIAN Ay
‘\' Cegibtoagia NI 1299 /" kv
g, Vvt 2015
SES e

L ANEVAE 2
Ing. ec. Miron Ciprian
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VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constantin

Decembrie 2013
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ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari ROMCONTROL
QLS

Capitolul 1.

CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE

SINTEZA EVALUARII (REZUMATUL R.E.)

e PREZENTARE GENERALA

I.I. Identificarea proprietatii-definirea temeli, scopul si data evaluarii

1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului

1.3,  Prezentarea evaluatorului

1.4.  Surse de informare

1.5.  Clauza de confidentialitate

1.6.  Réaspunderea fata de terti
Capitolul 2. ¢ DELIMITAREA SI PREZENTAREA ACTIVELOR CE FAC
OBIECTUL INCHIRIERII

2.1.  Situatia juridica

2.2, Amplasarea, delimitarea si prezentarea activelor
Capitolul 3. e PIATA SPECIFICA LOCALA si CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA ACTIVELOR
3.1. Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifica locald
3.2.  Consideratii privind utilizarea
Capitolul 4. e BAZELE EVALUARII
4.1.  Tipul valorii estimate
4.2.  Ipoteze si conditii limitative
4.3, Premisele evaluarii si clauze speciale

Capitolul 5.

¢ EVALUAREA NIVELULUI CHIRIEI DE PIATA

5.1. Abordarea pe baza de venit (Abordarea prin randament — Metoda capitalizarii
directe)
Capitolul 6. ¢ CONCLUZII
6.1.  Sinteza rezultatelor evaludrii
6.2.  Opinia evaluatorului
P W/ WK i\ N
,’ig;.&,é’é‘lﬁ%’ Raport de Evaluare 3



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari ROM

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinti de cauzi ci evaluarea a fost facuta
in concordantii cu SEV — 2015, respectindu-se totodata cerintele Codului
Etic al profesiei de evaluator autorizat.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice
(ghiduri de evaluare GEV) si recomandirile Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

e T A
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7 v\l“"‘(‘-{ ‘“““’1")( B
= GHIVNI
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l\ Legttanahis Mi. 129

Ing. ec. Miron Ciprian
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09.12.20158
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privind
T 9
» TARIFUL DE INCHIRIERE
Solicitat de S.C. TERMICA S.A.
Pentru activele ce deservesc SACET
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietitii  : Active imobiliare din categoria ,, Masini, Echipamente si
Instalatii de lucru”
Localizare s Jud. Suceava, mun. Suceava - diverse amplasamente
Scopul evaluarii : estimarea valorii de inchiriere a activelor ce deservesc
SACET, proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in faliment)
Dreptul evaluat : intregul drept de proprietate
Tipul valorii : valoarea de piatd in conformitate cu standardele ANEVAR
Evaluator : 8.C. ROMCONTROL S.A. Bucuresti
Beneficiar-destinatar: PRIMARIA MUN. SUCEAVA
Data evaluarii :09.12.2015
Data raportului : Decembrie 2015

Curs valutar: 1 euro = 4,4821 lei (09.12.20135)

Situatia proprietitii la data evaluarii: Mjjloacele fixe care deservesc activitatea de
transport, distribugie i furnizare a energiei termice in municipiul Suceava sunt in
proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in faliment) si fac parte din Anexa la H.C.L. Suceava nr.
272/14.10.2015 prin care se aprobd inchirierea acesiora pe perioada 15.10.2015 —
31.12.2015.

Evaluatorul a procedat la analiza datelor puse la dispozitie de catre beneficiarul
lucrérii, in spetd — Lista cu activele din categoria ,Masini, Echipamente si Instalatii de
lucru” ce deservesc SACET, proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in faliment), in special a
valorilor inscrise in documente ca propunere de fundamentare a nivelului chiriei solicitate.

Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2 si 3 si
utilizate pentru efectuarea unei evaluiri corecte.
Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolul 4 al

raportujui.
AN AN
ROMCONTROL Raport de Evaluare 5
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De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele de Evaluare
ANEVAR ( SEV), editia 2015.

Valoarea estimata a chiriei de piatd obtenabile in premisa utilizarii existente la
capacititi de exploatare actuale a activelor ce fac obiectul inchirierii este de:

Chirie de piatd

Nr. Denumire activ imobiliar
crt. estimatd
LEllund | EURO/lund
I. |, Masini, Echipamente i Instalatii de lucru” care 100.000 22.100
deservesc activitatea de transport, distributie §i
furnizare a energiei termice in municipiul Suceava
100.000 22.100

TOTAL valori estimate

(exclusiv TVA si obligatiile fata de mediu)

V,=100.000 LEV/luna sau 22.100 EURO/luni

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru

uzul destinatarului.
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sd fie transmise
evaluatorului astfel ci, dac este necesar, lucrarea sé fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.
Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru

evaluator.

Raport de Evaluare

RESPONSABIL LUCRARE,

Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian
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Ing. ec. Miron Ciprian
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Capitolul 1
PREZENTARE GENERALA
1.1. Identificarea proprietitii — definirea temei — scopul si data evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie estimarea chiriei de piatd obtenabile rezultatd prin
inchirierea activelor ce deservesc SACET, proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in faliment).

Raportul de evaluare a fost solicitat de catre client (destinatar) cu scopul estimarii
nivelului chiriei de piatd in vederea acorddrii dreptului de folosintd pentru activitatea de
transport, distributie §i furnizare a energiei termice Iin municipiul Suceava.

Chiria de piata: (definitie conf. Standard ANEVAR SEV 100 -CADRU GENERAL):

" Chiria de piatd este suma estimatid pentru care un drept asupra
proprietitii mobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre
un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing
adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent si fird constrangere.”

Chiria contractuald reprezintd chiria care se conformeazi clauzelor
unui anumit contract efectiv de inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau
variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei
si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de
inchiriere si trebuie sa fie identificate si intelese pentru a putea stabili
beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.

Chiria de piata in premisa utilizarii existente a proprietdtii implicate are

un anumit nivel dictat de limitarea utilizarii la cea existentd.

Scopul evaluiirii: estimarea chiriei de piald obtenabile rezultatd din inchirierea activelor
ce deservesc SACET, proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in faliment).

Data evaluirii: 09.12.2015

Data raportului: Decembrie 2015

Cursul valutar: 1 euro = 4,4821 lei (09.12.2015)

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, sediul in Suceava, B-dul 1 Mai, nr.
SA, cod postal 720224, cod fiscal 4244792.

1.3. Prezentarea evaluatorului
S.C. ROMCONTROL S.A. — persoand juridicd, membru al asociatiei nationale

profesionale de evaluare (ANEVAR), avénd calitatea de evaluator independent, profesie
recunoscutd ca fiind de utilitate publica.

oL Raport de Evaluare 7
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S.C. ROMCONTROL S.A. dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti
(experti evaluatori autorizati ANEVAR) existand posibilitatea practicd prin distributia lor
teritoriala si operativitate sd acopere simultan probleme de evaluare in toate judetele tarii.

Potrivit art.3 lit. d) din Titlul VII al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprietatii i justitiei, cu modificarile si completdrile ulterioare, Expertii evaluatori din
cadrul firmei ROMCONTROL SA sunt persoane cu experientd semnificativa in domeniu,
competentd in evaluarea proprietatilor imobiliare, care inteleg si pot aplica in mod corect
acele metode si tehnici care sunt necesare pentru efectuarea unci evaludri credibile n

conformitate cu Standardele internationale de evaluare.

Adresa (sediul social central): Bucuresti, sector 1, Str. Polona, nr. 16

Telefon/fax: 021-313.18.19

Inregistrare Registrul Comertului subnr.  J40/1/1 991.

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1568603

Cod IBAN: RO24 TREZ 7015 069X XX00 2096 TREZORERIE SECTOR |
Bucuresti

Celelalte detalii privind competenta  §i logistica de care dispune societatea
ROMCONTROL SA au fost prezentate in oferia prin care am fost selectati.

1.4. Surse de informare
v Toate documentele juridice si tehnice puse la dispozitie de beneficiar;
v Informatii si date particularizate primite de 1a PRIMARIA MUN. SUCEAVA;
v Publicatii specializate privind piata specificd (site-uri, presa specializata pe publicitate
generald si locala. buletine informative, autoritati publice locale si guvernamentale);
v Standardele ANEVAR ( SEV), editia 2015;

v Recomandarile si metodologiile Standardului SEV 220 — Masini, Echipamente si
Instalatii precum §i Ghidul de Evaluare GEV 620 — Evaluarea Maginilor, Echipamentelor
si Instalatiilor;

v Baza proprie de date a evaluatorului.

1.5. Clauze de confidentialitate

,,Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a evaluatorului
asupra formei si contextului in care ar putea sa apard”.

1.6. Raspunderea fatd de terfi

JAcest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii
dumneavoastrd si este numai pentru destinatia stabilitd mai sus. Nu acceptam nici 0
responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru
oricare alt scop”.

ROL
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Capitolul 2

DELIMITAREA SI PREZENTAREA ACTIVELOR
CE FAC OBIECTUL INCHIRIERIH

2.1. Situatia juridicd

Retelele locale de alimentare cu energie termicd din municipiul Suceava apartin SC
Termica SA (in faliment). Aceste active pot face obiectul darii in administrare (prin Hotarari
ale Consiliului Local) sau prin concesiune ori inchiriere (prin licitatie publicd).

Pe langa retelele apartindnd SC Termica SA, municipalitatea poate detine si alte
retele/active proprii, asupra cdrora isi exercita dreptul de proprietate privatd in concordantd
cu dreptul comun. Aceste active pot fi date in administrare, concesionate sau inchiriate, dar

pot fi si vandute (prin licitatie publica), in baza Hotararilor Consiliului Local.

Niciun operator, romdn sau strain, indiferent de statutul sdu juridic, forma de
organizare, natura capitalului, tipul de proprietate ori tara de origine din Uniunea Europeand,
nu poate desfdsura activitatile de productie, transport, distributie sau furnizare de energie
termicd in sistem centralizat, fard a obtine licenta, de la ANN.R.S.C., in cazul energiei termice
produsa individual, sau de la AN.R.E., in cazul energiei termice produsa in cogenerare.

Licentele reprezinta actul tehnic si juridic emis de autoritatea de reglementare
compelentd, prin care s€ rccunosc unei persoane juridice roméne sau straine calitatea de
operator al serviciului public de alimentare cu energic termica in sistem centralizat, precum si
competenta, capacitatea §i dreptul de a furniza/presta serviciul reglementat si de a exploata
sistemul de alimentare centralizatd cu energie termica.

Detinerea licenjei este obligatorie, indiferent de modalitatea de gestiune a serviciului
public centralizat de alimentare cu energie termicd adoptald de cdtre autoritdjile
administragiei publice locale. Modalitatea de gestiune poate fi directd (atunci cand
autoritatea publicd locald se obligd, prin structurile proprii infiinfate prin Hotardri ale
Consiliului Local, sd presteze serviciul, devenind operator licentiat) sau prin delegare
(atunci cand serviciul este incredintat, prin concesiune sau prin alte forme de parteneriat
public privat, unui alt operator licentiat).

Mijloacele fixe care deservesc activitatea de transport, distributie si furnizare a
energiei termice in municipiul Suceava sunt in proprietatea S.C. TERMICA S.A. (in
faliment) si fac parte din Anexa la H.C.L. Suceava nr. 272/14.10.2015 prin care se aprobd
inchirierea acestora pe perioada 15.10.2015 — 31.12.2015. Mai jos sunt prezentate in copie
Mijloacele fixe ce fac obiectul inchirierii:
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2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea activelor

Mijloacele fixe ce fac obiectul inchirierii pentru activitatea de transport, distributie si
furnizare a energiei termice in municipiul Suceava sunt amplasate in toate cartierele mun.
Suceava, cu precadere in fostele zone cu caracter industrial (zona industriald Valea Sucevel,
zona industriala Scheia, zona industriala Traian Vuia etc.).

Sistemul de alimentare centralizatd cu energie termicd - S.A.CE.T. - reprezintd
ansamblul instalatiilor tehnologice, echipamentelor si constructiilor, situate intr-o zond precis
delimitatd, legate printr-un proces tehnologic si functional comun, destinate producerii,
transportului si distributiei energiei termice, prin retele termice, pentru cel putin 2 utilizatori.

S A.C.E.T. este alcatuit dintr-un ansamblu tehnologic si functional unitar consténd in:
» Centrala termica de producere a agentului termic (termocentrald);
% Retele de transport;
> Retele de distributie;
» Puncte termice;
» Statii termice;
> Bransamente, pana la punctele de delimitare/separare a instalatiilor;
% Constructii si instalatii auxiliare;
% Sisteme de masurd, contro! si automatizare.

Descrierea municipiului Suceava

Municipiul Suceava se afla in extremitatea nord-estici a Roméniei, in Podisul
Sucevei, subdiviziune a Podisului Moldoveli, la o altitudine medie de 325 metri. Localitatea
se giseste la intersectia drumurilor europene E85 si ES8, la distantele de 432 km pe gosea si
450 km pe calea ferata de capitala tdrii, Bucuresti.

Orasul este construit pe doud zone geografice: dealurile si vaile raului Suceava.
Configuratia neobisnuitd a orasului include doud cranguri - Zamca si Sipote - care sunt
ambele localizate in granitele oragului.

Localitatea este situatd pe cursul raului Suceava, afluent de dreapta al Siretului, la
distanta de 21 km de varsarea in Siret (langa orasul Liteni) si 149 km de locul de izvorére
(Masivul Lucina din Obcina Mestecanisului). Raul separd vechiul orag Suceava de cartierele
suburbane Burdujeni si Ttcani si a determinat in timp configuratia neobisnuita a reliefului
urban al Sucevei, care include zone de deal (cu platouri si versanti), zone de lunca si doud
cranguri: Zamca §i Sipote (ambele localizate in granitele orasului).

Teritoriul municipiului Suceava are o suprafata de aproximativ 52 km?,

Mai jos este prezentatd harta preluata de pe site-ul maps.google.com in care se
identificd in mod clar cartierele care compun in ansamblu intreg teritoriul municipiului
Suceava:

oL
AR AN Raport de Evaluare 13



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluiri

N | 1A
atia:de Epurarey
s C(;:I,Suceavaa

3

o_viénés!irea Silént“q! )
cel Now de fa Su‘c‘e?

5,

Raport de Evaluare 14




ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri

~ Capitolul 3

PIATA SPECIFICA LOCALA si CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA ACTIVELOR

3.1. Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifici

locald

in cadrul investigatiilor sectoriale de piatd, un rol determinant in analiza eventualelor
distorsiondri ale concurentei il are delimitarea si definirea pietelor relevante, ca fiind spatiile
in interiorul cdrora se exercita concurenta intre intreprinderi. Scopul principal al definirii
pietelor relevante este acela de a identifica in mod sistematic constrangerile concurentiale cu
care se confrunta intreprinderile in cauza.

Potrivit prevederilor din Instructiunile privind definirea pietei relevante, emise de
Consiliul Concurentei, piata relevanta reprezintd piata pe care se desfisoara concurenta si
este utilizata pentru identificarea produselor/serviciilor $i a Intreprinderilor care se afld in
concurentd directd in afaceri. Piata relevantd are doui componente: piata relevantid a
produsului/serviciului si piata relevanta geografica,

Piata relevanti a produsului/serviciului, ca definitie, cuprinde toate produsele
si/sau serviciile pe care consumatorul le considera interschimbabile sau substituibile, datoriti
caracteristicilor, preturilor si utilizdrii date acestora.

in sectorul producerii, transportului, distributiei si furnizarii energiei termice din
municipiul Suceava, denumit generic piata energiei termice, se disting, din punct de vedere
concurential, doud piete relevante ale produsului/serviciului, delimitate in functie de natura
activitdfilor desfasurate, respectiv producerea de energie termica si serviciile

de transport, distributie si furnizare a acesteia, dupd cum urmeaza:

¢ productia de energie termics specifica activitatii SC Termica SA (in faliment)
dar care detine i intreg sistemul de alimentare centralizatd cu energie termica
-S.A.C.E.T. - pe raza intregului municipiu Suceava;

* productia de catre SC Bioenergy Suceava SRL de curent electric furnizat in
SEN (cogenerare) si agent termic fird a avea in proprietate sistemul de
alimentare si distributie a acesteia.

Piata relevanti geografica, ca definitie, cuprinde zona in care intreprinderile sunt
implicate in cererea si oferta de produse sau servicii, in care conditiile de concurenti sunt
suficient de omogene si care poate fi delimitats de zonele geografice invecinate, deoarece
conditiile de concurenta diferd in mod apreciabil in respectivele zone.

Intrucat produciatorii de energie termica sunt situati in zona industriald Valea Sucevei
(str. Energeticianului), iar retelele asigura transportul si distributia energiei termice, in sistem
centralizat, doar pe aria municipiului Suceava, piata relevanta geografica este o piatd locald
aferentd municipiului Suceava,

Ca urmare, pietele relevante sunt:

» Piata producerii energiei termice din municipiul Suceava - este detinuta in prezent de SC
Bioenergy Suceava SRL;

> Piata transportului, distributiei si furnizarii energiei termice din municipiul Suceava - este
detinutd in prezent de SC Termica SA.

Cererea si oferta
Piata producerii energiei termice din municipiul Suceava este o piatd guvernata doar
de relatia comerciala dintre SC Termica SA, care detine sistemul de transport si distributie a
energiei termice si producatorul de energie termicd SC Bioenergy Suceava SRL, in sensul ci
existd o numita piatd spot, in cadrul cireia si se desfasoare tranzactii voluntare intr
ARSI, [g8g NumId piaid sp ; ' :
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limitate (sau chiar deloc) in a-si vinde energia termica catre alti consumatori, eventual unor
consumatori mici din zonele limitrofe centralelor, insa in cantitati mici si insuficiente pentru
a-si acoperi cheltuielile generate de productie.

Piata producerii energiei termice este o piatd puternic concentrata in sensul in care, un
singur producitor, respectiv SC Bioenergy Suceava SRL (deoarece SC Termica SA este in
faliment) produce 100% din necesarul de energie termica a municipiului Suceava.

Indicele Herfindahl-Hieschman (IHH), care este 0 masura a concentrérii piefei si se
calculeaza prin insumarea pitratelor cotelor de piata individuale ale tuturor intreprinderilor
de pe piatd, este in acest caz unul foarte ridicat.

Contractele de vanzare-cumpdirare de energie termica

Piata energiei termice prezintd unele particularitéti care tin de consumul variabil intre
diferite ore ale zilei sau perioade ale anului. Energia termicd nu se poate stoca, ceea ce
inseamna c trebuie sa existe, in orice moment, echilibru intre cerere si ofertd (altminteri se
pot produce intreruperi in procesul de distributie a energiei termice).

Deoarece, principala caracteristicd a acestei piete o constituie echilibrul permanent
care trebuie sa existe intre productia de energie termica si consum, s-a dovedit ca este necesar
sd existe contracte bilaterale, pe termen lung, incheiate intre producétorul de energie termicé
si distribuitorul, in spetd SC Termica SA (in faliment).

in intelesul regulilor de concurentd, pe pictele unde concurenta este restransa,
stabilirea unor durate nejustificat de mari la contractele de furnizare de energie termicé poate
constitui o distorsionare a mediului concurential. O astfel de duratd nejustificatd poate
favoriza producatorul cu care se incheie contractul si poate crea bariere la intrarea pe piatd a
altor producatori ce ar putea presta acelasi serviciu mai eficient.

Existenta unor contracte pe termen lung, incheiate intre operatorii importan{i din
piatd, prezinta riscul de inchidere a pietei sau pot determina modificéri de durata in structura
pietei ca urmare a existentei unor legaturi economice care pot conduce la un control de facto
si care, combinate cu alte legdturi structurale, pot constitui o operatiune de concentrare
economicd conform prevederilor din Legea concurentei.

Serviciile de utilitati publice fac parte din sfera serviciilor publice de interes general
si au urmatoarele particularitati:

a) au caracter economico-social;

b) raspund unor cerinte si necesitati de interes si utilitate public;

¢) au caracter tehnico-edilitar;

d) au caracter permanent si regim de functionare continuu;

e) regimul de functionare poate avea caracteristici de monopol,

f) presupun existenta unei infrastructuri tehnico-edilitare adecvate;

g) aria de acoperire are dimensiuni locale: comunale, ordsenesti, municipale sau
judetene;

h) sunt infiintate, organizate si coordonate de autoritdtile administratiei publice
locale;

i) sunt organizate pe principii economice si de eficient;

j) recuperarea costurilor de exploatare ori de investitii se face prin preturi, tarife sau
taxe speciale.

in analiza pietei specifice proprietatii de evaluat (masini, echipamente si instalatii de
lucru care isi aduc aportul la furnizarea si distributia energiei termice in municipiul Suceava)
s-au investigat aspecte legate de:
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e analiza nivelului de encrgie termica produsa si livrata de catre SC Termicg SA
in perioada 1989-2013 (anul intrarii in insolventd), care este in conformitate

cu situatia de mai jos:

S.C. TERMICA SA Suceava Jj

Energie termici produsi si livrata la gardul centralei |Geal]
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Se observd o scadere drasticd de peste 80% din cantitatea de energie termicd produsa
la nivelul anului 1989, fapt datorat in special reducerii substantiale a activitdfii economice din
zonele industriale traditionale ale Sucevei, dar si datoritd debransirii de la sistemul de
furnizare si distributie centralizat a circa 10.000 de consumatori (din blocuri de locuinte
multifamiliale, dar si la nivelul locuintelor individuale).

e existenta unei megastructuri de transport si distributie care la ora actuald este
cu mult supradimensionata, raportatd la numéarul de consumatori existent, fapt

‘:i’ﬁﬁ‘fﬁ;";{c‘e conduce la inutilitatea (situarea in afara exploatarii) a unui mare numar de
T R R Raport de Evaluare 17
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masini, echipamente si instalatii de lucru, plasate in conservare cu titlul
redundant;

o pierderile din reteaua de transport si distributie sunt incd importante,
necesitand permanent costuri substantiale, atat din punct de vedere material,
cdt si ca muncd vie (manoperd). Toate acesteca conduc la un raport de
exploatare cost/beneficiu cu un randament mult sub randamentul proiectat
pentru aceste active;

¢ asa cum s-a ardtat mai sus, la ora actuald singurul beneficiar al sistemului de
transport si distributie pentru agentul termic produs este SC Bioenergy
Suceava SRL care detine o pozitie de monopol in domeniu (este pozitia
cumpdrdtorului care cunoaste foarte bine dificultatile vanzatorului — in spetd
SC Termica SA - in faliment, care este detinatorul activelor propuse spre
inchiriere).

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea chiriei de piatd a proprietatii (mijloace fixe din categoria masinilor,
echipamentelor si instalatiilor de lucru pentru furnizarea, transportul si distributia energiei
termice) este influentatd de modul in care acestea sunt utilizate.

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a mijloacelor
fixe selectatéd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrérii.

Cea mai bund utilizare — in cadrul expertizei de evaluare se impune luarea in consideratie a
mai multor factori, care se referd la activele in sine, la mediul i potentialul lor economic.

Ca factori luati in considerare referitori la activele mobiliare (mijloace fixe din
categoria maginilor, echipamentelor si instalatiilor de lucru pentru furnizarea, transportul si
distributia energiei termice) enumeram:

1. Specificatia tehnici a activului — in toate cazurile sunt intocmite fise tehnice cu
caracteristicile principale ale acestuia.

2. Durata de viati fizicd rimasi — in cadrul analizei se tine cont de durata de viatd
economica pe care activele mobiliare 0 mai pot desfasura cu aceeasi utilitate.

3. Starea activelor, inclusiv istoricul privind intretinerea lor —necesari ca analiza
pentru a determina dacd utilizarea si exploatarea activelor s-a facut cu respectarea tuturor
parametrilor tehnologici si functionali inscrisi in cértile tehnice ale acestora.

4. Daca activul nu este evaluat pe amplasamentul lui curent — se va tine cont de
costurile de demontare si de mutare a acestuia pe noul amplasament.

5. Orice pierdere potentiali a unui activ complementar — durata de exploatare a
activului poate fi redusa (de exemplu din cauza reducerii duratei de inchiriere a unui teren
sau a unei cladiri pe care este amplasat acesta).

6. Referitor la mediu - localizarea in legaturd cu sursa de materie priméd si piata
produsului. Adecvarea localizarii poate avea o durati de viatd limitatd (daca materiile prime
se epuizeazd sau cererea este tranzitorie).

PO b W/ WK o\ X
ROMCONTROL

S

: R t
I IR aport de Evaluare 18



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari ROMCON

a T‘
AT AT s« o

Totodata, impactul oricarei legislatii privind mediul sau alte aspecte care le
restrictioneazd utilizarea, sau impun costuri suplimentare de functionare sau dezafectare.

Referitor la potentialul economic — profitabilitatea curentd sau cea potentiala a activului
mobiliar, pe baza comparérii costurilor de functionare cu profiturile curente sau cu cele
potentiale.

- cererea pentru produsul imobilizarii corporale mobile, in legatura cu
factorii macro si micro economici care pot influenta cererea.
. Posibilitatea ca activul si aiba o utilizare mai bund decat utilizarea lui
curenta.
Cea mai buna utilizare pentru mijloacele fixe din categoria masinilor, echipamentelor
si instalatiilor de lucru analizate este aceea de furnizare, transport si distributie a energiei
termice.
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Capitolul 4

BAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaludrii, solicitarea expresd a beneficiarului si
specificitatea proprietatilor de evaluat, tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd chiria de piata pentru utilizarea existenta.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul de Evaluare
ANEVAR SEV 220 - Magini, Echipamente si Instalatii precum si Ghidul de Evaluare GEV
620 — Evaluarea Magsinilor, Echipamentelor si Instalatiilor, iar Chiria de piati este definita
de Standardul de Evaluare ANEVAR SEV 100 — Cadrul general ca fiind: *Chiria de piati
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii mobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fira constrangere.”

Chiria de piad in premisa utilizdrii existente a proprietdtii implicate are un anumit
nivel dictat de limitarea utilizdrii la cea existentd.

Alte baze:
o scopul evaluarii;

o data evaludrii;

o premise, ipoteze si conditii limitative;

o caracteristicile si datele de identificare a bunurilor de inchiriat;

o informatii privind gradul de utilizare al mijloacelor fixe ce fac obiectul
inchirierii;

o baza de date proprii a evaluatorului; presa specializata;

cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii;
o metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).

4.2. Ipoteze si conditii limitative
* Valoarea globali estimatd pentru chiria de plaid nu a luat in considerare posibile
cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediului §i valorile sunt
valabile in ipoteza cd nu existd asa ceva,

o Conform datelor si informatiilor  puse lu dispozitie de PRIMARIA
MUNICIPIULUI SUCEAVA (in calitate de beneficiar al lucrdrii) mijloacele
Jixe din categoria maginilor, echipamentelor si instalatiilor de lucry pentru
Jurnizarea, transportul si distributia energiei termice apargin SC Termica SA —in
Sfaliment.

*  Evaluatorul a utilizat la estimarea chiriei de piata numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie (parte din informaii Jiind probate prin documentele aflate in

anexe), fiind posibild si existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut
cunostinid.

* Au fost luati in calcul tofi factorii cu influenta semnificativi asupra valorii chiriei
de piatd, nefiind omisd deliberat nici o informatie relevantd.

7N
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4.3. Premisele evaludrii si clauze speciale

» Evaluarea s-a bazat pe continuarea utilizarii existente a mijloacelor fixe din
categoria maginilor, echipamentelor si instalatiilor de lucru (pentru furnizarea,
transportul §i distributia energiei termice).

D Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente circulare sau declarayii, nici publicar sau mentionat in alt fel, fard
aprobare scrisd si prealabild a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar
urma sd apard,

™ Acest raport este confidential atdt pentru evaluator cdt si pentru destinatar.

™ Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sé acorde consultantd
ulterioard sau s depund mdrturie in instantd, in legditurd cu eventuale litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care derivi din acest context.

» Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor Sfurnizate de
beneficiar si pe baza datelor si informatiilor extrase de cdtre evaluator de pe piata
specifica locald.

» [n conformitate cu practicile uzuale general accepiate, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data precizatd in raport,

» Evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data evaludrii.

Raport de Evaluare 21
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Capitolul 5
EVALUAREA NIVELULUI CHIRIEI DE PIATA

Avand in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvatd acestuia este chiria
de piaté pentru wilizarea existenid.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea chiriei de piatd a proprietatii
mobiliare respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-a ales cea care se bazeazi pe venit
(abordare prin randament), consideratd ca avand relevanta cea mai pronuntatd in astfel de
cazuri, '

Lipsa datelor si informatiilor certe de piata referitoare la inchirieri/vinzari ale
mijloacelor fixe din categoria masinilor, echipamentelor si instalatiilor de lucru pentru
furnizarea, transportul si distributia energiei termice nu dau posibilitatea abordirii in
evaluarea acestora prin metode de piati (comparatie directa).

5.1. Abordarea pe bazd de venit (Abordarea prin randament — Metoda
capitalizdrii directe)

Metoda capitalizirii directe

Din categoria largd a abordarilor pe baze reziduale, am considerat metoda bazati pe
capitalizare directd. Prin aceastd metoda se determind valoarea bunului mobil tindndu-se cont
de capacitatea proprietatii de a genera venit.

Valoarea proprietétii se bazeaza pe randamentul adus de proprietate si transformarea
acestor venituri in valoare, utilizdnd indicatori proveniti din piatd (rate pentru metoda de
capitalizare a veniturilor, rate de actualizare, coeficienti ce tin de riscul ramurii, coeficienti
de risc sistemic).

Capitalizarea directd este o metoda utilizata in abordarea pe bazi de venit pentru a
converti venitul estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Conversia se
realizeazd intr-un singur pas / divizarea venitului cu o ratd adecvatd de venit/ multiplicarea cu
factor corespunzator de venit. Capitalizarea directa poate fi bazatd pe venitul brut potential,
venitul brut efectiv, venitul net din exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipotecs,
venitul pe teren si pe constructii. Formula de determinare a valorii este:

Venitul Net din Exploatare (VNE)
Rata de capitalizare (c)

Valoare =

Elementele utilizate in aplicarea metodei pe baze de rate sunt:

- venitul brut potential (VBP) anual,

- venitul brut efectiv (VBE) anual,

- venitul net efectiv (VNE) anual,

- rata de capitalizare a veniturilor nete.

In corelatie cu elementele de mai sus, s-a estimat o chirie fezabila pentru mijloacele

fixe de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor pentru furnizarea, transportul si
distributia energiei termice aflate in proprietatea SC Termica SA, detaliile procedurale si de

cglcul fiind prezentate mai jos:
SES N .
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VALOAREA NETA A MIJLOACELOR FIXE (LEI) 41,694,901
VALOAREA NETA A MIJLOACELOR FIXE (EURO) 9,302,537
RATA DE CAPITALIZARE (%) 20%
VENIT BRUT de EXPLOATARE VBE (EURO) 1,860,507
CHELTUIELI DIN EXPLOATARE:
VARIABILE (EURO) 651,178
Reparatii accidentale (5% din valoarea neta a mfix)

EURGL ( 93,025
Reparatii planificate (10% din valoarea neta a mfix) 186,051

(EURO)
Alte cheltuieli (10% din valoarea netd a mfix) (EURO) 186,051
Reparatii-intretinere (2% din valoarea netad a mfix) (EURO) 37,210
alte utilitdti (1% din valoarea neta a mfix) (EURO) 18,605
electricitate (2% din valoarea netad a mfix) (EURO) 37,210
salarii (2% din valoarea neta a mfix) (EURO) 37,210
administrator (1% din valoarea neta a mfix) (EURO) 18,605
management (2% din valoarea neta a mfix) (EURQ) 37,210
Altele (EURQ) 0
Asigurare (1% din valoarea neta a mfix) (EUROQ) 18,605
Taxe, credite, leasing-uri proprietate (EURO) 0

Profit 7% (EURO) 130,236

Cheltuieli de exploatare TOTAL (EURO) 800,018

Venit brut din exploatare VBE (EURO) 1,860,507
Venituri capitalizate din inchiriere / an (EURO) 1.060.489
Venit Net din Exploatare VNE = VBE - Che. U
Venituri capitalizate din inchiriere (LEI / luna) 396,102
Grad de exploatare (%) 25
Venit efectiv din inchiriere / an (EURQ) 265,122
Chirti nete/luna (EURO) 22,094
Chirii nete/luna (LEI) 99,025

CHIRIE NETA / LUNA (LEI) - rotunjit 100,000

Nota: Rata de capitalizare ,,R¢c” a fost calculata astfel:
Rc=a+(50% + 150%) * a,
unde
& reprezinti rata de actualizare, calculata astfel:
a=Rf+ (Rm—RH*B,
unde:
Rf =4,5% (rata de baza fara risc pentru certificate de trezorerie)
Rm = 10% (rata medie a dobanzii bancare la depozitele in lei)
B= 1,2 (coeficient de risc sistemic atasat sectorului de industrie energetice)
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a=4,5%+ (10% —4,5%) * 1,5 = 12,75%
Adaptat la mediul de afaceri din sectorul industriei energetice, ramura economica in
plind dezvoltare cu un potential de crestere major bazat pe producerca de energii alternative
- se propune indexarea ratei de actualizare ,,a” cu valoarea minima de 50%, astfel:

Re=12,75% + 50% * 12,75% = 19,13%

Rezultd o rata de capitalizare:
Re=19,13%

Avand fin vedere tranzactionarea sporadicd pe piatd a acestui tip de utilaje si
echipamente care compun sistemul de furnizare, transport si distributie energie termicd, cu o
probabilitate extrem de redusa a inchirierii acestora (dedicatd doar producatorului), cu date
statistice ce situeaza rata de capitalizare in mod sistemic pentru acest tip de bunuri mobile
intre 18%-20%, consideram ca oportuni utilizarea unei rate Rc = 20%.

Chiria de piafd estimata pentru utilajele, echipamentele si instalatiile de lucru care

compun sistemul de furnizare, transport si distributie energie termica apartinand SC Termica
SA este:

Chp =100.000 lei/luni sau 22.100 euro/luni
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6.1, Sinteza rezultatelor evaluiirii
Rezultatul estimarii chiriei de piata este:

¢ abordarea prin venit: 100.000 lei/luni

venitului).

6.2. Opinia evaluatorului
Pentru fundamentarea rezultatelor, selectarea si alegerea valorii finale, s-au avut in
vedere criteriile oferite de standarde privind selectarea rezultatului evaludrii: adecvarea

aborddrilor la scopul declarat si utilizare,

sau 22,100 euro/luna (metoda capitalizirii

precizia, cantitatea si calitatea informatiilor

utilizate.
Criteriu/
metoda Piata Venit Cost
evaluare
Adecvarea Foarte buna Foarte buna Buna
Precizia Foarte buna Foarte buni Buni
Cantitatea Nesatisfacitoare, nu | Satisficatoare, s-au obtinut Nesatisfacatoare —
informatiilor s-au obtinut informatii | informatii privind piata nu s-au obtinut
suficiente specificd bunurilor inchiriate informatii suficiente

Putem concluziona pe baza informatiilor din piata specificd de furnizare, transport si
distributie a agentului termic in municipiul Suceava cd primordial in estimarea chiriei de
piatd a fost impactul negativ de scidere drastica cu peste 80% a cantitatii de agent termic
furnizat consumatorilor din municipiul Suceava. Efectul acestei scaderi s-a materializat prin
intrarea n insolventd si implicit in faliment a SC Termica SA. Totodatd, mare parte din -
maginile, echipamentele si instalatiile care compun retelele de furnizare, transport si
distributie a agentului termic au fost trecute in conservare, nemaifiind in exploatare —
redundante. In aceste conditii este fundamentat procentul de exploatare actual apreciat la
circa 25% din capacitatea proiectati cu o presiune asupra valorii exercitati de un marketing
limitat (starea de faliment a societdtii), dar §i de inexistenta surselor alternative de producere
a energiei termice (pozitie dominanti a SC Bioenergy Suceava SRL).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la
data evaluirii (09.12.2015).

Valorile respective nu cuprind TVA si nici obligatiile fai de mediu.

Pentru fundamentarea rezultatului s-au avut in vedere criteriile de bazid oferite de
standarde pentru selectarea valorii finale: adecvarea metodelor la scop si utilizare; precizia,
cantitatea si calitatea informatiilor utilizate.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere,

Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivi $i corecta,

EVALUATORI AUTORIZATI,
Ing. Ghivnici Traian , Ing.

ec. Miron Ciprian
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