ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 332

din 15.06.202=23

Privind: Modificarea elementelor de identificare si a valorii de inventar ale
bunului denumit generic ,,Punct termic — PT6 Hipodrom?”, inscris in
Inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila, actualizat prin
H.C.L.M. Braila nr.325/30.09.2011, cu modificarile si completarile
ulterioare, la Capitolul D — , Sisteme de alimentare cu energie
termica, cu terenurile aferente”, pozitia nr. 134, conform
documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare.

CONSILIJAUL LOCAL MUNICIPAL BERATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei Finantelor Publice Locale,
raportul de specialitate al Serviciului de Utilitate Publicd de Administrare a
Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 554 alin. (1), art. 557 alin. (2) si alin. (4),
art.858 si art. 888 Cod Civil, art. 10 alin. (2) si art. 41 alin. (5) si alin. (5*1) din
Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin.(1) lit. h) din Legea nr.
273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, Ordinului Directorului General al A.N.C.P.l. nr. 600/2023, pentru
aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara, precum si ale O.M.F.P. nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice,
cu modificarile si completarile ulterioare, precum si H.C.L.M. nr. 61/27.02.2014,
H.C.LLM. nr. 257/ 19.09.2014, H.C.L.M. nr.420/21.12.2015, H.C.LM. nr.
497/24.09.2018 si H.C.L.M. nr. 72/28.02.2019;

in baza art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c) si art. 155 alin. (1) lit. d) si alin.
(5) lit.d) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea elementelor de identificare si a valorii de
inventar ale bunului denumit generic ,,Punct termic — PT6 Hipodrom”, inscris
in Inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M.
Braila nr.325/30.09.2011, cu modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul
D - ,Sisteme de alimentare cu energie termicd, cu terenurile aferente”,
pozitia nr.134, conform documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare,
potrivit anexelor nr.1, 2 si 3, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 din prezenta hotarare se va avea in vedere
la reactualizarea inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Serviciul

de Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Bréila, iar
Secretarul General al Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE(DE SEDINTA,

DOINITA CIOCAN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION 04& GAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0



ANEXA NR. 1
LA H.C.L.M. BRAILA NR.5%9) / /5.06-2073

Datele de identificare
ale bunului apartinind domeniului public

Capitolul D ,,Sisteme de alimentare cu energie termici, cu terenurile aferente”

Codul de Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
Nr. | clasificare bunului dobdndirii inventar juridica
crt. sau dupa -lei- Denumire act
caz al darii de proprietate
in folosinta sau alte acte
doveditoare
134 1.6.5. Punct PT 6 Hipodrom 1975 426.340,00 Raport de
termic Cartier Hipodrom, Aleea invététorilor, evaluare nr,
adiacent bl. P4 92/12.06.2023
il H.C.L.M.
adire caramida, parter, .
Suprafatd construitd la sol = 429 mp Breila nr,
Suprafatd desfasuratd = 429 mp 107/2001
R L H.C.L.M.
Suprafata teren =429 mp Braila nr.
325/2011
H.C.L.M.
Briila nr.
420/2015

PRESEDINTE DE SEDINTA
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Societate de consulting, evaluare, management, si mai l'\ennu

_ SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP §. A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA - 0109
% str. Alexandru Cel Bun nr 11A Bacdu, 600058 tel 0234/510676, fax 0234/510624

. Capital Social : 120.000 RON, C.U1 RO 10840960, Nr Reg. Com. J04/727/1998

e-mail: office. sa@sierraquadrant.ro

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII SR EN ISO 9001 : 2001
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RAPORT DE EVALUARE

SQBR. 92/12.06.2023

Proprietate industriala — Punct termic 6 - Hipodrom, Aleea
Invatatorllor

PROPRIETAR: Municipiul Briila prin administrator S.U.P.A.F.L.C. Briila
DESTINATAR: S.U.P.A.F.L.C. Briila

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

IUNIE 2023
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_PROPRIETATE INDUST. RIALA
Funct Termic 6 — Hipodrom

Catre,
S.U.P.A.F.L.C. Braila

Va transmitem anexat, raportul de evaluare detaliat, al proprietatii industriale foarmate din cladire si teren —
Punct Termic 6 — Hipodrom, aflat3 in localitatea Braila, Aleea Invatatorilor, adiacent bl. P4, jud. Braila.

La solicitarea clientului, dreptul de proprietate, precum si supafata terenului si a spatiului, au fost preluate din
documentatia pusa la dispozitia evaluatorului de catre acesta, Evaluatorul neavand la dispozitie un extras de
carte funciara.

Scopul evaludrii, este estimarea valorii juste, a proprietati mentionate, in vederea raportarii financiare,
conform reglementarilor in vigoare, la data de 12.06.2023.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat n perioada 09.05.2023 + 12.06.2023. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 12.06.2023. Valoarea este raportata in lei. Pentru
elementele de calcul ce au la baza estimé&ri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
11.06.2023, respectiv: 1 € = 4.9560 lei.

Rezultatul evaluarii

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor efectuate, adecvarea
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditile limitative expuse in prezentul raport de evaluare,
evaluatorul opineaza ca valoarea justa estimata la data de 12.06.2023, in baza calculelor efectuate este de:

V Proprietate industriald — P.T.6 — Hipodrom = 426.340 lei
V spatiu industrial - P.T.6 — Hipodrom = 88.042 €

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia in vigoare. Valorea estimatd a fost corectata pe baza
standardelor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR.
Considerentele privind valorea estimata sunt:

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
in estimarea valorii s-a tinut cont de principiul prudentei;
valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurlle implicate de conformarea la
cerintele Iegale
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivé

SIERRA QUADRANT CONSUL T{N RU"P _A BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 2\

L]

Ing. Dan Anghel — Expert Byl bru Titular ANEVAR




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_PROPRIETATE INDUSTRIALA
Punct Termic 6 — Hipodrom

$8€/ 02 00 o

CERTIFICAREA VALORII /—lg o¢ 4 / 3
f /___ﬁ_]_, ]

SIERRA QUADRANT CONSULTING GROUP S.A., prin evaluator ANGHEL\EMIL-DAN, declara ca evaluarea
a fost facuta n totalitate in concordanta cu Ghidul de Evaluare — GEV 500 si confirma cé:

e Prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
® Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

e Evaluatorul nu a avut nici un interes asupra cladirilor evaluate.

e Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Ghidul de Evaluare - GEV 500.

e Dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor.

® Onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

e Evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de cladire care este evaluata.
e Evaluatorul a efectuat o inspectie personala a cladirii.

e Nici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala in elaborarea
raportului.

e Nici realizarea evaludrii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

P
Tconi@s@!upﬁa
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EXPERT EVAL
Ing. DAN ANG




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE PROPRIETATE INDUS TRIALA
Punct Termic 6 — Hipodrom

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii, 1l constituie proprietatea industriald foarmata din cladire si teren - Punct Termic 6 —
Hipodrom, aflaté n localitatea Braila, Aleea Invatatorilor, adiacent bl. P4, jud. Braila.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii, este estimarea valorii juste, a proprietdti mentionate, in vederea raportarii financiare,
conform reglementarilor in vigoare, la data de 12.06.2023.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaludrii) este 12.05.2023.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de
fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb Tn contextul general al pietei.

In estimarea valorii juste s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR:
SEV 100 - Cadru general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si Conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conform Standardelor ANEVAR se pot preciza urmatoarele:

VALOAREA JUSTA (conform Standardelor ANEVAR) este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementaté intre participantii de pe piata, la data
evaludri.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatii de piatd pentru estimarea valorii de
terenului.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este exprimata in lei si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
11.06.2023, respectiv: 1 € = 4,9560 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate evaluat, este desprins din documentatiile puse la dispozitie de catre beneficiar, precum
si din declaratile acestuia (fara a se face investigatii / verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare
efectuata la comanda beneficiarului).

La solicitarea beneficiarului, dreptul de proprietate, a fost luat in considerare, asa cum reiese din declaratiile
acestuia, Evaluatorul neavand la dispozitie un extras de carte funciara.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea supusa evaludrii. Locatia proprietatii si limitele precizate se
considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta nu are capacitatea
de a masura si garanta ca informatile asa cum au fost indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate si cu cele cadastrale.

Acest raport, are ca obiect estimarea valorii juste pentru proprietatea identificata si descrisa in prezenta
lucrare in ipoteza n care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitie de catre proprietar.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificatd si documentele de proprietate invalideazé corespondenta
dintre valoarea estimat& si proprietate atestata de documentele de proprietate.

s . — 4




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE_PROPRIETATE INDUSTRIALA
Punct Termic 6 — Hipodrom

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.6.1. Ipoteze:

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

informatiile solicitate si luate Tn considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fira ca
acestea s3 ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fard a-si asuma nici o responsabilitate Tn privinta corectitudinii lor;

nu s-au primit de la beneficiar elemente referitoare la costurile unor lucrari de extindere ,sau modernizare
care sa conduca la cresterea duratei de viata a cladirii, sau |a cresterea capacitatii de exploatare;

se presupune ca aceasta cladire este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management
competent al acesteia;

se presupune cd aceasta cladire este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurétor, reglementérile si restricttiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse
in prezentul raport;

se presupune cé toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functiondrii
sunt sau pot fi obfinute pentru oricare dintre utilizarile luate Tn considerare in prezentul raport;

se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale cladirii, structurii constructiei, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

se presupune c& utilizarea proprietatii 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 cladirii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere cladirea in ntregime si orice divizare in elemente sau
drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

previziunile sau estimarile continute n raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

au fost inspectate doar acele parti ale constructiei care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti
sunt in aceeasi stare;

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat s& ofere consultanta ulterioara sau s& depuna marturie in
instan{a in legatura cu aceasta cladire 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 form4,
fara aprobarea scrisd a evaluatorului;

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, cu exceptia celor mentionate in prezentul raport, fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop;

evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza cladirea.

1.6.2. Conditii limitative:

Nu ne asumam raspunderea pentru evolutia pietei specifice, se recomanda sa se tind cont de tipul
proprietatii, de cererea curentd pentru astfel de proprietati, de piata specificd precum si de nevoia de
expunere mai indelungata pe piata.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere Tn continuare consultantd sau s& depuna
marturie in instanta cu privire la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste condiii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE _PROPRIETATE INDUSTRIALA
Punct Termic 6 — Hipodrom

e Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar / destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

s Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciard, documentatie
topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma
nicio responsabilitate in aceasta privinta.

e Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata.

+ Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar / utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea.

e Orice valori estimate Tn raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

¢ Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv * Scopul evaludrii este estimarea valorii juste, a proprietatii
mentionate, in vederea raportarii financiare, conform reglementérilor in vigoare, la data de 12.06.2023. *,
evaluatorul a utilizat urmatoarele surse si baze de date, considerate credibile, la data evaluarii:

= Informatii despre proprietati similare care s-au ofertat spre vanzare sau s-au vandut deja, precum si cereri
de vanzare ale unor obiective similare din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad
relativ mare de realism;

Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, nivelul chiriilor, etc.);

Baza de date a evaluatorului;

Banca Nationala a Romaniei BNR;

Website-uri cu anunturi imobiliare, agentii imobiliare;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica,

Date preluate din baza de date a Comisiei Nationale de Prognoza.

De asemenea Evaluatorul a folosit informatii culese si din:
e Ghidul de evaluare — GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor;
e Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobata cu
modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare.
e Cataloagele:
> COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI DE BIROURI Sl
CLADIRI COMERCIALE editura IROVAL Bucuresti 2020, autor Corneliu Schiopu;
» COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI COMERCIALE,
INDISTRIALE S| AGRICOLE, CONSTRUCTII SPECIALE editura IROVAL Bucuresti 2015,
autor Corneliu Schiopu;
» COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRI
REZIDENTIALE, editura IROVAL Bucuresti 2016, autor Corneliu Schiopu;
> COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRI CU
STRUCTURI PE CADRE, ANEXE GOSPODARESTI, STRUCTURI MiTek SI
CONSTRUCTII SPECIALE, editura IROVAL Bucuresti 2014, autor Corneliu $chiopu,
» INDICI DE ACTUALIZARE — COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE 2018-2019 - Corneliu Schiopu

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. |dentificarea proprietatii, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitata de catre S.U.P.A.F.L.C. Braila, in calitate de administrator al proprietatii. Acesta are
destinatie nerezidentiala si este amplasat pe raza municipiului Braila, in cartierul Hipodrom.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE _PROPRIETATE INDUSTRIALA
Punct Termic 6 — Hipodrom

Beneficiarul lucrarii a prezentat, drept documente, urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:
e Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

Prin mentionarea documentului anterioar, evaluatorul nu certificd autenticitatea, din punct de vedere legal, al
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.
La data evaluarii, beneficiarul nu a putut pune la dispozitia evaluatorului un extras de carte funciara.

2.2. Informatii despre zona

Proprietatea mentionatd, este amplasat pe raza in municipiul Braila, in cartierul Hipodrom, pe aleea
Invatatorilor, adiacent blocului P4, in imediata vecinatate a pietei Microhala. Accesul auto si pietonal, se face
din aleea Invatatorilor. Traficul rutier are un grad de intensitate mediu iar traficul pietonal are un grad de
intensitate ridicat.

Utilitatile amplasamentului:
e energie electrica;

2.3. Descrierea proprietatii imobiliare
2.3.1. Descrierea cladirii :
o Adresa: Briila, Aleea Tnvét,étorilor, adiacent bl. P4, jud. Braila;
* Proprietar: Municipiul Brtdila prin administrator S.U.P.A.F.L.C Briila;
s Suprafata construita / utila: 429 / 306 mp*;
- * - Suprafata construitéd desfasuratd a spatiului, a fost preluatd din planul de amplasament si
delimitare al imobilului. S-a presupus H liber = 4 ml.
e Nivel amplasare: parter;
e Acces: - pietonal: din aleea Invatatorilor;
- auto: din aleea Invatatorilor.

Caracteristici ale imobilului:

Aspectul zonei: civilizat;

Parcare: publica amenajat;

Fundatii: beton armat;

Structura: beton armat;

Pereti: caramida;

Tamplarie exterioara: metal,

Acoperisul: terasa din chesoane de beton armat, acoperite cu carton bitumat.
otari interioare:

Pardoseli interioare: ciment;

Compartimentari interioare: caramida;

Tamplarie interioara: fara;

Utilitati: energie electrica.

....U.......

Mentionam, ca la data evaludrii, spatiul analizat se afla intr-o stare satisficitoare. Acesta este partial
inchiariat.

2.3.2. Descrierea terenului:
Terenul analizat este de tip curti-constructii si are o suprafatd de 429 mp, conform documentatiei puse la

dispozitia evaluatorului de catre proprietar.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE

3.1. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.

Cea mai bund utilizare este defimitd ca "cea mai probabild utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
Justificatd adecvat, permisa legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
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evcaluate.”
Cea mai buni utilizare este analizat& uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber

s cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii :

e permisa legal

e posibila fizic

« fezabila financiar

e maxim productivd
Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legald este posibilild sub conditia obtinerii
autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber
(demolare, eliberare, etc.) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o valoare mai mica proprietatii decat
varianta terenului construit.

Astfel, alternativa de aducere a terenului la forma initiald, de teren liber, nu este fezabila. Concluzia este ca
cea mai buna utilizare va fi analizatd in continuare in ipoteza terenului contruit.
e avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului analizat si a
costurilor altor alternative de dezvoltare, se poate concluziona ca cea mai buna utilizare a
terenului construit este cea actuala si anume cea comerciala.
o fezabila financiar
e maxim productiva

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si ulterior a
eliminarii alternativelor de utilizare. Utilizarea ramasa ce indeplineste cele patru criterii, este cea mai buna
utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Criterii CMBU
Utilizarea R
analizat Permisa | Posibila | Fezabila Maxim
legal fizic financiar | Productiva
Comercial DA DA DA DA
Administrativ DA DA DA NU

Astfel cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea comerciala

Cea mai bunai utilizare a proprietatii construite.

Criterii CMBU
Utilizarea
analizati Permisa | Posibild | Fezabila Maxim
legal fizic financiar | Productiva
Comercial DA DA DA DA
Administrativ DA DA DA NU

Astfel cea mai buna utilizare a proprietatii construite va fi de proprietate comerciala

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei directe pentru teren

= abordarea pe baza costului de inlocuire pentru cladire
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3.2.1. Abordarea prin cost

Ghidul ,GEV 500 Determinarea valorii impozabile a unei clidiri” mentioneaza ca in aplicarea acestei metode,

evaluatorul trebuie s identifice informatiile necesare, in procesul de evaluare respectiv.

» Evaluatorul trebuie sa se asigure c3 toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare;

* Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile care
vor fi prezentate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din dou surse de date credibile, diferite, inainte de a fi
utilizate in raport.

Abordarea prin cost, consta in estimarea costului de nou, din care se deduce doar deprecierea fizica si/sau

deprecierea functionala, fara a fi estimata deprecierea externa sau economica. Astfel, valoarea cladirii, nu va

fi influentata de elemente care {in de activitatea derulata n interiorul acesteia si care, nu este determinata de
cladirea insasi.

» Pentru apreciarea costului de inlocuire la cladiri, s-au folosit urmatoarele Cataloage:
COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI DE BIROURI S| CLADIRI
COMERCIALE editura IROVAL Bucuresti 2020, autor Corneliu Schiopu;

» COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI COMERCIALE, INDISTRIALE SI
AGRICOLE, CONSTRUCTII SPECIALE editura IROVAL Bucuresti 2015, autor Corneliu Schiopu;

» COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRI REZIDENTIALE, editura

IROVAL Bucuresti 2016, autor Corneliu Schiopu;

COSTURI DE RECONSTRUCTIE COSTURI DE INLOCUIRE, CLADIRI CU STRUCTURI PE CADRE,

ANEXE GOSPODARESTI, STRUCTURI MiTek Sl CONSTRUCTII SPECIALE, editura IROVAL Bucuresti
2014, autor Corneliu Schlopu .
> INDICI DE ACTUALIZARE — COSTURI DE RECONSTRUCTIE — COSTURI DE INLOCUIRE 2018-2019 —

Corneliu Schiopu

Deprecierea fizica, reprezintd o pierdere de utilitate, cauzatd de deteriorarile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o
plerdere de valoare. Deprecierea fizica estimata, se va determina, in conformitate cu metodologia prezentats
in Anexa 2 din Ghidul de evaluare GEV 500 - Estimarea deprecierii fizice, precum si metoda de calcul a
varstei efective, avand in vedere modernizarile / extinderile aduse cladirii supuse evaluarii.

Deprecierea functionald, este o pierdere de valoare cauzatd de supradimensionare, de defi ciente ale traseului

circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaz confortul. Nu inseamn4 depreciere functionald, nefunctionarea

cladirii din motive independente de starea fizica a acesteia.

Atunci cand, se utilizeaza costul de inlocuire, nu este cazul sd se determine depreciere functionald. in situatia

in care evaluatorul, in caz exceptional, considera si o depreciere functionald, pe care o adauga la deprecierea

fizica, acest fapt trebuie argumentat si documentat, in mod relevant si complet.

Estimarea deprecierii fizice, precum si metoda de calcul a varstei efective, avand in vedere modernizarile/

extinderile aduse cladirilor supuse evaluarii, se realizeaza astfel:

1. Se stabileste, pe baza tabelelor la Ghidul ,GEV 500", subgrupa, clasa si subclasa in care se incadreaza
cladirea, structura constructiva, mediul de folosinta, starea tehnica si a varsta efectiva (durata de viata
consumata) a cladirii supuse evaluarii.

2. Se determina varsta efectiva a cladirii prin una din urmatoarele dou variante:

v' dacd vérsta efectivd coincide cu varsta cronologicid (vechimea) si este cea declaratd de citre
proprietar si preluata din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din certificatul de performants
energetica aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza tabelele prezentate in
Ghidul ,GEV 500"

v dacé s-au facut adaugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupa punerea in functiune a acesteia,
precum si daca extinderea este acelasi tip de constructie, varsta efectivd se va calcula ca medie
ponderata considerand drept cheie de ponderare, costul nou la data evaluarii, respectiv aria
desfasurata construita.

Se vor considera numai acele lucrari de extindere/modernizare care au dus la cresterea duratei de viatd a
cladirii sau la cresterea capacitatii de exploatare. In categoria extindere sau modernizare intra alte lucrari
decat cele de care s-a tinut cont in determinarea varstei pentru cladirea initiala.

3. Se estimeaza starea tehnica a cl&dirii cu depreciere normal pe urmétoarele categorii:
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v foarte buna (FB) — situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere,
reparatii curente, reparatii capitale;
v buna (B) — situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si n
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale;
v satisfacatoare (S) — situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucréri de intretinere, neglijandu-se
complet lucrarile de reparatii curente si capitale.
Pentru cladirile care nu se pot incadra intr-una din categoriile enuntate mai sus, se recomanda calculul
deprecierii prevazut la punctul 8.
4. Se incadreaza mediul de folosinta in urmétoarele categorii:
v mediu normal;
v mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi nalte, coroziv obignuit);
v mediu puternic agresiv combinat (cu umiditate si temperaturi inalte, cu umiditate si mediu coroziv, cu
temperaturi inalte si mediu coroziv, mediu puternic coroziv).

5. Se determind deprecierea normald conform Tabelelor 1 — 20 prezentate in Ghidul ,GEV 500",
corespunzitor subgrupei, structurii constructive, mediului de folosinta, starii tehnice si varstei efective a
cladirii. La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi interpolarea.
Deprecierea fizicd normala (Dfn) pentru varsta efectiva (Vef) se determina astfel:

D,-D
D, =D, + —2—2Lx(V,s -V
fn 1 V2 _ V1 ( ef 1)
unde: - D1 este gradul de depreciere fizicd normala pentru vechimea V1;

- D2 este gradul de depreciere fizicd normal pentru vechimea V2.

6. Se determina, daca este cazul, deprecierile fizice accidentale produse prin acte de vandalism, calamitati
(cutremure, inundatii catastrofale, explozii, incendii, furtuni, alunecari de teren, etc.) si/sau deteriorari
structurale grave, deprecieri care se adaugd deprecierii normale determinata la punctul 5. Aceste
deprecieri se determina prin costul lucrarilor de readucere a constructiei la nivelul la care ar putea fi
Tncadrata in una din starile tehnice definite la punctul 3, argumentatd in mod corespunzator.

Desfasurarea calculelor, este prezentata, in sintezd, in anexele raportului de evaluare.

3.2.2. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majord a abordérii prin comparatie directa este aceea ca valoarea a unei proprietati este in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive gi comparabile.

in cazul de fata, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, prin compararea proprietatii
imobiliare subiect cu proprietéti similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, precum Si
cu cererile vanzare din piatd in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de
cele ale proprietatii subiect.

in estimarea valorii terenului au fost utilizate urmatoarele comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat zona Radu Negru - Buzaului, in suprafata de 259 mp, teren
normal, fard restricti de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaludrii cu 763,50 lei/mp.
Informatia este credibila, fiind preluatd de la agentie.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat zona Radu Negru - Buzaului, in suprafatd de 256 mp, teren
normal, fara restricti de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 743,67 lei/mp.
Informatia este credibild, fiind preluata de la agentie.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat pe str. Rosiorilor, nr. 7B, in suprafata de 319 mp, teren normal, fara

restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 743,67 lei/mp. Informatia este
credibil, fiind preluata de la proprietar.
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Explicitarea comprabilelor si a corectiilor;

1. Avand in vedere lipsa in zona terenului subiect a altor astfel de terenuri care s3 fie luate in considerare
pentru evaluare, evaluatorul a analizat trei terenuri comparabile aflate in zone diferite de terenul subiect,
terenuri comparabile cu caracteristici similare situate in zone similare.

2. Avéand in vedere c& unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea
proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a
finut cont si de faptul ca ofertele desi sunt actuale stau de mult in piaté fara ca posesorii terenurilor s4 fie
de acord cu scaderea semnificativa a preturilor.

3. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar suferd modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatile comparabile si subiect a fost corectat
conform pietei imobiliare.

Desfasurarea calculelor detaliate este prezentata in anexele prezentului raport.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1 Reconcilierea valorilor
In urma aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmétoarele valori:

Estimarea finald a valorii constructiei se realizeaza avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

Abordarea prin cost Abordarea prin piata

Cantitatea si calitatea foarte mica
de informatii despre tranzactii
efectuate sau in curs de
tranzactionare considera acests
abordare ca fiind mai putin
adecvata.

Inexistenta datelor de piat&
concrete care sa stea la haza
estimarii valorii cl&dirii, au dus la o
precizie scazuta.

Datorita caracteristicilor acestei
Adecvarea proprietati aceasta abordare este
mai adecvata.

Foloseste date preluate din
Precizia Ghidul ,GEV 500", date
considerate cu o precizie mare.

Cantitatea de informatii | Suficients Suficienta

Estimarea finala a valorii terenului se realizeaza avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

Abordarea prin cost Abordarea prin piata
- E .| Cantitatea si calitatea mare de
Datorita caracteristicilor acestei informatii despre tranzactii
Adecvarea proprietati aceasta abordare este efectuate sau in curs de
inadecvata. tranzactionare considera acest

abordare ca fiind adecvata.

Ipotezele care au stat la baza
estimarii valorii terenului au fost
stabilite pe date de piata concrete,
astfel rezultand o precizie buna.

Precizia Nu exista.

M
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Cantitatea de informatii | Suficienta Suficienta

Avand in vedere caracteristicile proprietatii formate din teren si constructii, nu se putea utiliza in evaluare
decat o metodd mixta. Astfel se observa c& pentru constructie atat din punct de vedere al adecvarii cat si din
punct de vedere al preciziei, abordarea prin cost este superioara abordarii pe baza comparatiilor de piata. lar
pentru teren se observa ca atat din punct de vedere al adecvarii cat si din punct de vedere al preciziei,
abordarea prin comparatie este superioara abordarii prin cost.

in acest context, avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor efectuate,
adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de

evaluare, evaluatorul opineaza c& valoarea justa estimaté la data de 12.06.2023 in baza calculelor efectuate
este de:

V Proprietate industriala — P.T.6 — Hipodrom = 426.340 lei
V Spatiu industrial - P.T.6 — Hipodrom =88.042 €

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia in vigoare.

Valoarea nu contine T.V.A.
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Plan de amplasament sj delimitare a

— cemanrs Un "he. Tl O Y,

imobilului

Scara 1:200

Nr.cadastral Sgprufala masuroia(mfl

Ad_rosa Imabliutul

29

Mun. Brallq. Cartier Hlpodram. Alaea Invufa!orllor

~PT & = adlacen] BT P.

Carten Funclara nr. | UAT [

Bralla

- -

_ 422460
422460
By
__422440 s22480
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Suprafata Mantiunl
parcela de folosinta (mp)
1 cC 429 Imob!! nelmprejmult
TOTAL 429
B. DATEC REFERITOARE LA CONSTRUCTH
Cod Destinatia |Suprafata construlta Mantiunl 1
la_sol(mp) |
c1 CIE 29 Coniraia fermica P16 Hipodrom{P). Suprafata desfasurcta 135mp. | 1
TOTAL - 4289 =
. o totala masurota = 429mp
3 /—v.m r-)wu;;,\ m" din octe = 429mp -
P A sxecutaree, Yasuratorilo "l tere® |, "‘T:" Confirm Introducerea Imobilulul In bozo Je
Tk ccgrb udinea ptoamiNl documghiilisl dodastedfelsl = date Integrala sl atribulrea numaruiyl
I,: ooflbpn_r(dtnlé ugosid.n cu rea Io'ho’\{hq,h‘v\\'_\ g cadastrol
ﬁl Exoahlﬂnf- “SC ‘Vaodvgna Prolect | SRL Q- QQ_ S O{v Inspector:
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:200

Nr.cadastral

Suprafata masurata(mp)

Adresa imobilulul

429

Mun. Braila, Cartier Hipodrom, Aleea Invatatorilor

Cartea Funciara nr. |

UAT |

PT 6 — adiacent Bl P4
Bralla  As/exA M. 5

£A f}‘tl_/.“/‘*' A

& 9K, /10 Olgrpy23

422460 422460
_ 422440 422440
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Suprafata Mentiuni
parcela de folosinta (mp)
1 cc 429 Imobil neimprejmult
TOTAL 429
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia [Suprafata construita Mentiuni
la sol(mp)

C1 CIE 429 Centrala termica PT6 Hipodrom(P). Suprafata desfasurata 429mp.
TOTAL - 429 -

429mp

totala masurata
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