ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.773

din 29 12 2025

Privind: Modificarea valorii de inventar a imobilului situat in Municipiul Braila,
Aleea Cinematografului nr. 5 — Sala de spectacol cinematografic
“Unirea”, inscris Tn 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 H, pozitia nr. 163, conform
raportului de evaluare din data de 01.10.2025.

CONSITJUL ILOCAL MUNICIPAL BRAITL.A

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 572518/17.12.2025, precum si adresa Biroului Expert Contabil / Evaluator
Autorizat Trocan A. Cornel, inregistratda la Priméaria Municipiului Bréila sub
nr. M368315/10.12.2025;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Finantelor Publice Locale, inregistrat sub nr. 570781/15.12. 2025 precum i
avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, |nreg|strate
sub nr. 575156/22.12.2025 si nr. 575157/22.12. 2025;

In conformitate cu prevederlle art. 554, art. 557 alin. (2), art. 858 si
art. 863 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. €) din Legea nr. 273/2008 prlwnd
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, H.G.
nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiilor si al judetelor, precum si ale O.M.F.P. nr. 1917/2005, pentru
aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitaii institufiilor publice, Planul de conturi pentru institutile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificarile si completarile ulterioare:

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si art. 286 alin. (1) si alin. (4) din
O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul admlmstratlv 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 valorii de inventar a imobilului situat in
Municipiul Braila, Aleea Cinematografului nr. 5 — Sala de spectacol
cinematografic “Unirea”, 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 H, pozitia nr. 163, conform
raportului de evaluare din data de 01.10.2025, prevazut in anexa nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 are datele de identificare prevazute in
anexa nr.2 la prezenta hotadrare si se va avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al Municipiului Bréila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Braila, prin Institutia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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ANExa NR |
LA HecM Wi HEF[L9.18. 202

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA
EVALUARE IMOBIL Cinematograf,,Unirea"

ADRESA : Municipiul Briila, Aleea Cinematografului, nr.
5- Cinematograf,,Unirea"

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
Echipa de elaborare a lucririi:

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — IMOBIL

Localizare

Municipiul Briiila, Aleea Cinematografului, nr. 5-
Cinematograf,,Unirea"

Scopul evaluarii

Raportul de evalnare a fost selicitat in vederea stabilirii
valorii juste cu scopul actualizarii Inventarului Domeniului
Public al Municipiului Braila

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Pmprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR
AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
Echipa de elaborare a lueririi:
Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782
Trocan Cornel — leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Data evaluarii

01.10.2025

Data raportului

01.10.2025

Tipul valorii estimate

{,Valorea de piatd” asa cum este definitd in standardul
international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general’:

“\/aloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumpérator hotdrat i un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

- NR CADASTRAL NCP 102214

Dreptul de proprietate
evaluat

= |ntegral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza
documentatiei prezentata de Mun Braila . Orice
neconcordantd intre situatia faptica §i schitd cade in
responsabilitatea solicitantului i a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerata liberd de sarcini

Curs valutar

1 euro =5.0820 lei




CONCLUZII EVALUARE

LEI
VALOARE JUSTA CONSTRUCTIE 424367
VALOARE JUSTA TEREN 415352
TOTAL 839719
DATA SEMNATURA,
01.10.2025
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific urmitoarele:

- afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevérate §i corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condigiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influena legata de pértile implicate.

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarca prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze clientul §i nu
este influentati de aparifia unui eveniment ulterior.

0 analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
din Romania) in conformitate cu STANDARDELE DE FVALUARE A BUNURILOR 2025.

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si au competenfa necesard intocmirii
acestui raport.

DATA

01.10.2025 Semmnatura,




Pl 1] [ DE REFERINTA Al EVALL
IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
A CORGEETENEA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valahili 2025
egitimatn r. abiia

EVALUATORULU! giimatie "

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0745/632312

e-mail trocan_alexandru@yahoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabila 2025

Adresa evaluatorului Loc, Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI A CUl: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4205670

DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata ; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea n fata niciunui tert, niciodat si in nicio alt3 circumstantd in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

EVALUARIN adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de justa.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar

valoarea justa si de piata este definita astfel:
»Valorea justa” asa cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100 — ,,Cadrul

general”:

“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13} "pretul estimat pentru transferul unui activ sau a

unei datorii intre parti identificate, affate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele
acelor parti”

TIPUL VALORII

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de justa.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 jar

valoarea justa si de piata este definita astfel:

»Valorea justa” asa cum este definita in standardul international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general”:
“Valoarea justa/de piata {definitie conf. IFRS 13) “pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei

datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor

parti”




E. DATA EVALUARII Data evaluarii 01.10.2025
Data raportului 01.10.2025
Data inspectiei 01.10.2025
F. DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate §i analizate date i informalii cu privire la subiectul evaluirii,
NECESARA PENTRU Inspectia realizatd a fost una neinvazivi cu observarca clementelor constructive aparcate, in limita
EFECTUAREA accesului pe proprictate
EVALUARII Conform SEV 101 termenii de referintd ai evaluarii trebuic si cuprinda
preciziri privind orice limitdri sau restricii referitoare la inspeciia, documentarca si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.
Daci nu existd informalii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioncazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptati de catre cvaluator, aceste restrictii §i orice ipoteze necesare sau ipoleze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referingd ai evaludrii,
Cu ocazia inspectici proprictitii cvalvate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
parjilc/componentele, cu exceplia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
in vederea documentirii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum i a celorlalte date necesarc
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.
la data inspectiei, proprietatea era libera
Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a
emite o opinie total justificabila asupra valorii
G. NATURA SI SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATIILOR PE A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare a]‘e prc‘;pil‘let'm_tl(zr evnlua_tc - _a_dresﬁ .
- Documente care atestd situatia juridica a proprietdtii supuse evaludrii
EVALUAREA - schife ale terenului.
- Istovicul propriceatilor
B. Informafii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imebiliard locald
- informafii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romime.ro
www.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.
H. IPOTEZE 5! IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - Valoarea opinatii in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaza si

in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciiror impact este expres scris ¢d a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ¢i cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabili, valoarca estimati este invalidat;

- Aspectele juridice (descrierea legala §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele fumizate de ciitre proprietar/destinatar i au fost prezentate firi a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transterabil (in
cireuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legali a proprietatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evalurii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,liberd de sarcini”

- Se presupune cil proprietatea se conformeazi tuturor reglementrilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd §i luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢i nu
existi condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care s influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situaia actuald a proprietd|ii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conducd la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietiyii in conditiile tipului valoni selectate;

- Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispoziie,
existand posibilitatea existenei si a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin{a.
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumal prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator si beneliciar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea [i
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.




- Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifi din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprictitii §i cste rcalizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprictatea,
in cazul in carc existd documente relevante (misuritori de cadastru, cxpertize) acestea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
sc asuma nicio responsabilitate in cazul in carc acestea s-ar dovedi a fi incorccte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele i titlurile de
proprictate puse la dispozitic de proprictar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii
sale si inca un interval de timp limitat dupd accastd datd. Dacd acestc conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultantd sau si depuna
mdrturic in instan{a relativ la proprictatea in chestiune;

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

-Orice valori estimate in raport s aplicii intregii propricta{i si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzutd in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

I, RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este tmnsmi.s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru gcogul declarat, fie pentru oricare alt scop. .Ra].qull d.e evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i Tncd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.
Dacii acestea se modifici semnificativ In viitor, evaluatorul nu este respansabil decét in limita informatiilor
valabile i cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
§i destinatarului mentionai la punctele anterioare
Publicarea, partial sau integrald, precum §i utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dup sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implicil dreptul de publicare a acestuia,
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboririi lucririi, sunt:
SEV 1ISEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadru general)
11 ISEV 101 — Termenii de referingdi ai evaluérii (IVS 101)
ITISEV 102 — Implementare (IVS 102)
|LISEV 103 — Raportare (1VS 103)
ILISEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
|IIGEV 630 — Evalvarea bunuritor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitatile specifice realizate In vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR. editia 2025 si conform ceringelor de raportare cuprinde

mai multe capitole $i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referind ai evaluirii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




A. DATE DESPRE ARIA DE PIATA , ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

ZONA DE AMPLASARE

Aleea Policlinicii

A (O TR rr
“Lrdibinvinatagraiaiil

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN

Str. Aleea Cinematografului care converge cu Str, Pietatii

APROPIERE -
Calitatea retelelor de transport: asfaltate .
CARACTERUL EDILITAR ® imabilul este amplasat intr-o zona cu blocuri de locuinte colective, cu acces facil din artere secundare
AL ZONEI care se conecteazi la Soseaua Buzesti si Strada Hipodrom. Exista posibilitati de parcare in proximitate.
Zona este deservita de transport public, magazine de cartier si facilitdti urbane.

UTILITATI EDILITARE

= Refea urbana de energice electrici: da
= Refea urbana de api: da

= Refea urbana de gaze: da

® Refea urbana de canalizare: da

B Retea urbana de telefonie: da

AMBIENT

Altele
= civilizat
= Trafic auto redus

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referind urbana , amplasare favorabild. Dotiri si rejele edilitare satisfacitoare

Ambient civilizat .

ZONA DE AMPLASARE




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

™ Suprafata teren 743 mp

™ Suprafata constructic SC= 618 mp.Am cvaluat propritatea ca libera de sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprictate al Mun. Braila asupra imobilului, drept considerat deplin, valid §i marketabil, in ipoteza in carc acesta
nu cste afcetat de niciun fel de sarcini

C. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE ® Suprafaga teren 743 mp

™ Tip drum acces: asfaltat.
® Regim juridic pentru drum: public

DESCRIERE
® Suprafata teren 743mp
™ Forma: regulat

™ |nclinare: plat

® Stare teren: construit
m

=

Utilitati existente pe proprietate: energie electrica, apa,canal, gaze

RESTRICTII = nu

D. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Descriere:

Cladirea cinematografului este realizata in stil modernist specific anilor *70-80, avand un volum principal de iniltime
mare, corespunzator silii de proiectie.
Structura si arhitectura:
- Structura din beton armat
- Inchideri cu zidarie
- Acoperis tip terasa
Corp frontal cu foyer, zone de acces si spatii tehnice
Corp posterior — sala de cinema, spatiu cu deschidere mare, fara stilpi intermediari

Elemente ale fatadelor:

- Fatadi principalé retrasi de la aliniament

- Acces cu platformi si trepte

- Fosti zond vitrata la intrare (foyer)

- Aticé de mari dimensiuni pentru afisajul cinematografului

- Finisaje exterioare degradate



Stare tehnici la data evaluarii
Cladirea prezint un grad avansat de uzurd fizica, cu necesitatea unor lucriri majore de refacere, dupd cum urmeaza:
- Tencuieli exterioare exfoliate
- Finisaje interioare deteriorate sau absente
- Posibile infiltratii la acoperis
- Tamplarie ferestrelor veche sau deteriorate
- Instalatiile electrice, sanitare si HVAC depisite moral si fizic
- Functionalitate actuald: neutilizabila fara lucrari ample

Se incadreaza in categoria imobilelor cu grad avansat de depreciere, recomandandu-se o reabilitare integrala.

Veciniititi si influente asupra valorii

Nord: blocuri de locuinte P+4

Sud: zoni pietonala si alee de acces

Est: spatii comerciale la parterul blocurilor

Vest: parcare i spatii verzi

Zona este una de locuinte stabile, cu nivel mediu de trafic si bund vizibilitate urbana. Amplasamentul este favorabil
pentru activitati culturale comunitare, ceea ce reprezintd un potential pozitiv asupra valorii dupd reabilitare.

Concluzii privind proprietatea

Cinematograful ,,Unirea” reprezinta o clidire cu valoare functionala potentiald ridicatd, datorita amplasirii intr-o zond
dens populati, dar sc afld intr-o stare fizic necorespunzatoare, necesitind lucrdri de reparatii capitale.
in forma actuald, valoarea imobiliard este influentatd negativ de:
- neutilizarea cladirii,
- deprecierea tehnici avansata,
- lipsa conformirii la cerinte moderne (sccuritate, confort, tehnici).
Dupi reabilitare si modernizare, imobilul are capacitatea de a deveni un punct cultural important pentru cartier, cu

utilizare multifunctionali si potential valoric superior



CAP1V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI Nord: blocuri de locuinte P+4
SUBPIETEI Sud: zona pietonals si alee de acces
Est: spatii comerciale la parterul blocurilor
Vest: parcare si spatii verzi

NATURA ZONEI Zona este una de locuinte stabile, cu nivel mediu de trafic si buni vizibilitate urbanii. Amplasamentul

este favorabil pentru activititi culturale comunitare, ceea ce reprezintii un potential pozitiv asupra

valorii dupi reabilitare.

Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

=

OFERTA DE = stagnare
LOCUINTE SIMILARE saracd
CEREREA DE stagnare
TERENURI SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI TN ZONA Piata imobiliard pentru cladiri culturale in Briila este redus3, tranzactiile fiind rare.
PENTRU ™ Preturile pentru spatii comerciale in stare buna: 400-700 €/mp.
PROPRIETATI = Cladiri degradate: sub 300-350 €/mp
SIMILARE
CONCLUZII I Cinematograful ,,Unirea” reprezintii o clidire cu valoare functionalii potentiali ridicati, datoriti

TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATII

amplasirii intr-o zonii dens populati, dar se afld Intr-o stare fizicii necorespunzitoare, necesitind
lucriri de reparatii capitale.

in forma actuali, valoarea imobiliari cste influentatii negativ de:

neutilizarea clidirii,

deprecierea tehnici avansati,

lipsa conformirii la cerinte moderne (securitate, confort, tehnici).

Dupii reabilitare §i modernizare, imobilul are capacitatea de a deveni un punct cultural important
pentru cartier, cu utilizare multifunctionali si potential valoric superior




Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - 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 metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
- posibila fizic
= fezabila financiar
= maxim productiva

Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai buna utilizare a proprietdtii consideratd construita
Cea mai buni utilizare a proprietdtii ca fiind contruita reprezinta utilizarea pe care trebuie 53 o aibd o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizirii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.
Cinematograful ,,Unirea” reprezinti o clidire cu valoare functionald potential3 ridicatd, datoritd amplasarii intr-o zond dens populata, dar se
afla intr-o stare fizicd necorespunzatoare, necesitand lucrari de reparatii capitale.
n forma actual3, valoarea imobiliara este influentata negativ de:

- neutilizarea cladirii,

- deprecierea tehnica avansata,

- lipsa conformarii la cerinte moderne (securitate, confort, tehnica).
Dupi reabilitare si modernizare, imobilul are capacitatea de a deveni un punct cultural important pentru cartier, cu utilizare multifunctionald si
potential valoric superior
. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- este fizic posibila
- este permisa legal

- este fezabila financiar
este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietatii construit.

EVALUARE TEREN

A. ABORDAREA PRIN PIATA
Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara
proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.
O modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara su biectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.
Abordarea prin piat3 este aplicabili tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.
Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preguri de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaludrii i care nu sunt afectate de modificarile din evelutia pietei specifice, modificéri care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate.

Evaluatorul trebuie si se asigure c3 proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) si ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie sa include sursele de informatii, datele utilizate si pasii



realizati pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietétile comparabile. Prin identificare fizicd se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaluarii sau Tn cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezints diferente majore (cantitative si/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatji

pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari necesar a fi aplicate.

Tn abordarea prin piaté, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

Tn abordarea prin piat, se analizeazi asemanérile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate includ, fird a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpérare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinata de proprietatea imobiliars comparabila care este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliara subiect §i asupra céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustdrile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare Nu este permisa utilizarea unor
ajustari fara a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar daci terenul are amenajiri, valoarea acestuia este
estimata prin luarea Tn considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient3.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 3 abordari traditionale ale valorii; abordarea prin
pita(comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

1. Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea{proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati metod3 atunci cdnd existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemanétoare cu cel evaluat, Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brut3 ca procent din pretul de vinzare cea mai mica. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de
persoanele direct implicate Tn tranzactii



FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3 Compd
SUPRAFATA{MP) 743 477 374 210 292
PRET DE VANZARE 67000 82280 24930 49000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 140.46 220.00 119.00 167.81
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA} OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT DREPT ABSCLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Municipiul Bréila,
Aleea
Cinematografului| Mun Braila,zona | Mun Braila,zona Mun Braila,zona Mun Braila,zona

LOCALIZARE ,Nr.5 centrala/Scolilor centrala centrala/Obor centrala/1 Mai
SUPRAFATA(MP) 743 477 374 210 292
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI , TROTUARE) STR ASFALTATA | STR ASFALTATA STR ASFALTATA | STR NEASFALTATA | STR NEASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN SI DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU NU NU NU




EVALUAREA TERENULUI 5| ANALIZA PE PERECH] DE DATE

VALGARE FARE TVA

SUBIECT CoMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA(MP) | 743] a771] 374 210] 292|
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) | ] 140.46] 220,00 119.00] 167.81
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI!
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere 10.00%| 10.00% 10.00% 15.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 14.05) 22,00} 11.90 25.17|
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 126.42 198.00) 107.10| 142.64
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%] 0.00%,
Cuantum ajustare{euro/mp) D) 0) 0| 0|
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42] 198.00; 107,10 142.64]
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 1] ") 0 0|
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42 198.00] 107.10] 142.64
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare (%) 0.00%] 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0f [+] 1] 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42) 198.00| 107.10| 142.64
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |[NEPARTINITOARE |NMEPARTINITOARE
Cuantum ajustare(%} 0.00% 0.00% 0.00%] 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) Ei— 0| 0| 0|
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126-42' 158.00 107.10] 142.64)
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00%, 0.00%] 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0] 0| 0 0]
PRET AJUSTAT {EURO/MP) 126.42 198.00| 107.10] 142.64]
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

Municipiul Braila,

Aleca

Cinematografufui |Mun Braile,zona Mun Braila,zona  |Mun Braila,zona Mun Brolla,zona
LOCALIZARE L nr. 5 centrola/Scolilor  |centrala centrolo/Obor centrola/1 Mal
Comparativ cu sublectul SIMILAR SUPERIOR INFERIOR SIMILAR
Cuantum ajustara(%) 0.00%| -36.15% 18.03% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 -71.58 19.32 .00}
PRET AJUSTAT {EURO/MP) 126.42 126.42] 126.42| 142.64]
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA{MP) 743 a77 374 210 292
Cuantum ajustare(%) -12.83% -12.83% -12.83% -12.83%
Cuantum ajustare{euro/mp) -16.21] -16.22| -16.22 -18.30
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN MRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 0 0] 1]
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZI, TROTUARE) STRASFALTATA  [STR ASFALTATA STR ASFALTATA |STRNEASFALTATA |STR NEASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%| 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00 0.00] 0.00
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00%, 0.00% 0.00% 0.00%]
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00 0.00; 0.00 0.00}

LA LUMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATH PROPRIETATII PROPRIETATH
Cuantum ajustare (%) 0.00%] 0.00%| 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00} 0.00 0.00] 0.00]
FORMA IN PLAN S DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%6) 0.00% 0,00%| 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00] 0.00] 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % -12.83% -12.83%] -12.33% -12.83%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURO/MP) -16.22/ -16.22 -16.22 -1B.30
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 110.20} 110.20/ 110,19, 124.34]
CHELTUIEU DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU NU NU NU
Cuantumn ajustare (%) 0.00% 0.00%| 0.00% 0.00%|
Cuantum sjustare(euro/mp) 0.00 0| 0.00) 0f
PRET AJUSTAT {EURD/MP) 110.20; 110.20] 110,19 124.34
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -16.22 -55.37 35.54] -18.30
AIUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA -12.83% -23.32% 30.87%, -12.83%
NUMAR AJUSTAR| 3 3 5| 4
VALOAREA JUSTA TEREN 110 EURO/MP 81730 EURO
ConfGEV630b/art.50, selectares concluziel asupra valoril este det de este cea mal apropiata dpdv firic, jurldic prop, Imab subiect s asupra carela
s-au efectuat cele mai mici ajustar) brute absolute

DENUMIRE EURO LEl
150820 LL/EURD)
VALOARE JUSTATEREN 81730 415352
Municipiul Briila, Alcea Cinematografulul, nr. 5



Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un
cumpirator nu va pléti mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeazi pe principiul conform céruia pretul, pe care un cumparator de pe piata il va plati
pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decét costul aferent cumpararii sau construirii unui echivalent
modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum duratd de timp nejustificata, dificultate, risc i altii
asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decat alternativa care ar putea fi cumparata sau
construits, din cauza varstei sau a deprecierii. Tn acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului
alternativ, in functie de tipul valorii cerut.

Costul de inlocuire este necesar s3 reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura,
onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant pe piatd, pentru
producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin cost este aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare, prin metoda costului
de inlocuire net.

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implicd urmatoarele etape:
Determinarea valorii de inlocuire a constructiilor;
Estimarea deprecierii cumulate;

Determinarea valorii rémase a constructiilor (a Costului de Tnlocuire Net - CIN) prin deducerea deprecierii
cumulate din valoarea de inlocuire.

Definitii:

Valoarea de inlocuire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o cladire
cu utilitate echivalents cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri
moderne, existente la data evaluarii.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din orice cauza (cauze fizice, functionale sau
externe).

Deprecierea constructiilor evaluate se estimeaza pe baza urmatoarelor componente:
a) uzura fizicd a constructiei, estimatd pe baza urmatoarelor elemente:

starea tehnica actuald;

durata normal3 de exploatare conform prevederilor Legii nr. 15/1994, HG 2139/ 2004
si durata de via{d consumata;

starea de intretinere si calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatarii.
Deprecierea fizica a fost determinata conform P 135/1999

b) neadecvarea functional3, care tine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei existente
si caracteristicile tehnice ale unei constructii noi, adaptate unui proces de productie actual ce s-ar putea desfasura
in respectiva clidire sau constructie specialg;

¢) deprecierea economic, care se datoreaza unor factori externi proprietdtii imobiliare cum ar fi modificarea
cererii, utilitatea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului pietei
pentru astfel de proprietiti amplasate in zona imobilului evaluat.



Durata de viata economicé este durata de la data de punere in functiune (PIF) pana cand constructiile nu mai
contribuie |a valoarea proprietatii imobiliare, dat3 constatats in conceptul de cea mai bun utilizare (CMBU), in
care terenul liber este mai valoros. Durata de viatd economicd este deci, perioada de timp in care clidirea particip4
la valoarea proprietatii imobiliare, ludnd in considerare tipul structurii de rezistents, utilitatea in functionarea
precum si localizarea.

Tn analiza contabil3, prin duraté de viati economics se intelege durata in care se va putea recupera investitia si
este reglementata legal prin HGR 2139/2005.

Vérsta efectiva este determinatd de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectiei
proprietatii si analizarii informatiilor privind reparatiile si modernizérile aduse constructiilor.

Durata de viatd economica ramasd sau utild rdmasa este aprecierea specialistului privind durata de timp in care
constructiile contribuie la valoarea proprietatii.

Pentru evaluarea constructiei, costurile de inlocuire se estimeazi utilizdnd ,Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire

cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” — Corneliu Schiopu, editia 2010

— IROVAL Bucuresti, indexate cu indicii de actualizare —valori valabile pdn3 in august 2022, si actualizate cu indicele
de cost in constructii preluat de pe site-ul www.insse.ro.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a tinut cont de varsta constructiilor evaluate si de starea acestora la data
inspectiei. Deprecierea fizicd determinata conform P 135/1999 (din punct de vedere al structurii de rezistent3 si
ponderii elementelor de constructii in cadrul cladirilor), a fost estimat3 diferit pentru structurs, anvelopi si
compartimentari, finisaje si instalatii, Nu s-au constatat deteriorari vizibile ale structurii de rezistent3 cauzate de
cutremure §i alte fenomene naturale extreme.

Pentru estimarea deprecierilor functionale s-a tinut cont de caracteristicile tehnice ale constructiilor evaluate. Nu
s-au estimat deprecieri functionale pentru constructia evaluata.

Pentru estimarea deprecierilor economice s-a tinut cont de posibilitatea proprietatii imobiliare evaluate de a
generara venituri.

TERMENI UTILIZATI -

Locuinta - Constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile
necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

- Suprafata locuibila - este suprafata desfasurata a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata dormitoarelor si a
camerei de zi.

- Suprafata utila - este suprafata desfasurata, mai putin suprafata aferenta peretilor. Suprafata utila a locuintei
este suma tuturor suprafetelor utile ale incaperilor. Ea cuprinde: camera de zi, dormitoare, bai, WC, dus, bucatarie,
spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei. Nu se cuprind: suprafata logiilor si a balcoanelor,
pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu deschideri pana la 1,00 m, nisele de radiatoare, precum si suprafatele
ocupate de sobe si cazane de baie (cate 0,50 m2 pentru fiecare soba si cazan de baie), in cazul in care incalzirea se
face cu sobe. In cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprinde in suprafata utila a locuintei.

- Suprafata construita pe locuinta, este suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a
cotei-parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor {spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele pentru
colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului etc.), la care se adauga suprafata aferenta
peretilor interiori si exteriori ai locuintei; in cazul incalzirii cu combustibil solid, se adauga suprafata aferenta
sobelor si cazanelor de baje. Nu sunt cuprinse suprafatele aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot fi
prevazute distinct.



- Suprafata construita desfasurata este suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor nivelurilor locuintei,
delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor balcoanelor si al logiilor."

- Aria desfasurata — Ad : care in cazul cladirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontala a cladirii,
masurata imediat deasupra soclului, pe conturul exterior al obiectului. In cazul constructiilor cu mai multe niveluri,
aria desfasurata (Ad) este egala cu suma ariilor fiecarui nivel, masurata pe conturul exterior la 1 m deasupra
pardoselii nivelului respective

- Starea tehnica :

Foarte buna, situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere, reparatii curente,
reparatii capital.

Buna, situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si in conditii acceptabile,
dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

satisfacatoare, situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijandu-se complet lucrarile
de reparatii curente si capitale.

- Finisaj inferior : tencuieli interioare si exterioare driscuite, spoieli cu lapte de var, pardoseli din dusumele la
camerele de locuit, pardoseli de ciment sclivisit in celelalte incaperi.

- Finisaj mediu :tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugraveli simple sau desene, vopsitorii sau faianta
la bai si bucatarii, tencuieli exterioare la soclu de piatra artificial, iar in rest praf de piatra sau tencuieli driscuite
vopsite (zugravite) cu vopsea pe baza de acetat de polivinilin , pardoseli din parchet de fag sau stejar sau covor PVC
in camerele de locuit, pardoseli de mosaic in celelalte incaperi.

- Finisaj superior : tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si lambriuri din lemn sau
diverse materiale, zugraveli interioare de calitate superioara, faianta la bai si bucatarii, tencuieli exterioare din
piatra artificiala, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate superioara, placi de gresie sau piscoturi,
mozaic venetian sau marmura, etc;



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE CINEMATOGRAF
NR INV
Sc Desfasurata 618
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrert Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
i 2 3=1x2 4 5 7=3%4x5x6
1 SCLVICIN8 618 4,014.50| 2480961 1.006 1.018 2540772
2 FOCINEMA 618 1,969.80| 1217336.4 1.006 1,018 1246684
3 TERASCIN 618 592.60| 366226.8 1.006 1.018 375056
4 ELCINEMV 618 188.50 116493 1.006 1.018] 119301
5 SACINEMV 618 113.7| 70266.6 1.006/ 1.018] 71961
6 INCCINEMV 618 245.1| 151471.8 1.006 1.018] 155123
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 4508897
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATI! FUNCTIONALE fara TVA (lei) 3788989
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 6131
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructura Pondere Cost deinlocuire |Uzuri fizica Uzura fizica Cost de inlocuire
brut férd TVA actualizat fard TVA
(lei) (%) (lei) (lei)
1|Structura de rezistentd 52% 1970274 80% 1576220 394055
2|Inchideri 17% 644128 80% 515303, 128826
3|Finisaj 25% 947247 80% 757798 189449
4|Instalatii electrice 6% 227339 80% 181871 45468
TOTAL 3788989 3031191 757798
Depreciere functionald 20% 151560 606238
Depreciere economica 30% 181871 424367
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 424367
LEI
VALOARE JUSTA CONSTRUCTIE 424367
VALOARE JUSTA TEREN 415352
TOTAL 839719



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent3 este fiecare metodi, scopului §i utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare i viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vinzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazs calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea

informatiilor evidentiate de o anumité tranzactie comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare i
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatjii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea

reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvirii, cea mai potrivita metod3, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evaluarii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.
Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca :

LEI
VALOARE JUSTA CONSTRUCTIE 424367
VALOARE JUSTA TEREN 415352
TOTAL 839719
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Nr. cadastral |

A ed ACRL T
LA Hearm nR F/ 12F.03
/
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL
SCARA 1:300

Suprafita masurata a imobilului Adresa imabilului

243 np Aleea Cinematogralului nr.3 - Cinematograful Unirea, Loc, Bravila, Jud,
42

Braila

Nr. Carte Funcia

Unitate Administrativa Teritoriala (UAT)
| BRAILA

422100

732000

&

732000

732050

422100

732050

A. Date referitoare la teren

Nr. .C.ﬂu;;u‘rin de[ Supralata Mentiuni
parceleil  folosinia [mp] :

| cC 743 mp Teren intravilin, neimprejmuit .

Total 743 mp
3. Dale referitoare Ia construetii
Cod constr. Destinatia Suprafata construita la sol [mp] Mentiuni
Cl CAS 618 mp Cinematograful Unirea
Total G618 mp

Suprafata totald misurati a imabililui = 743 mp
Supraliya din act = 743 mp
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Crmbom ereontees mi
wanetitudine. i
entespond

R CADASTRU Sl

Tnspecinr
0-1-), NIt 1946

-F, Nl 125 Confinm intnilueeroy imo

Ae Iniepntd 5
atnbnire




DATE DE IDENTIFICARE

din

a bunului apartindnd domeniului public

ANEXA nr. 2
la H.C.L.M.
729 (2, 12025

nr. £3

Capitolul H — , Terenurile si cladirile institutiilor publice- Teatre, Case de cultura, Case si Palate
ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gradinite, camine, Spitale, Policlinici, Camine de batrani”

Suprafatd teren =743 mp

Nr. Codul de Denumirea bunului Elemente de identificare Anul Valoare de Situatie
crt. clasificare dobandirii inventar juridica actuala
sifsau al lei
darii in
folosintd
H.C.L.M.
Braila nr.
591/2023
Protocol de
SALA DE SPECTACOL predare-
CINEMATOGRAFIC ,UNIREA™ primire nr.
Aleca Cinematografului nr. 5 192792/2023
Vecinatati: Proces verbal
SALA DE Nord — Aleea Cinematografului de predare-
163 162 SPECTACOL Sud — proprietiti particulare primire nr.
CINEMATOGRAFIC | Est — proprietdti particulare 212366/2023
»UNIREA” Vesl — proprietiiti particulare 2025 424367 H.C.L.M.
C|l — constructie Cinematograful Briila nr.
~Unirea” 171/2025
Suprafata construitd la sol=618mp 2025 415352 Raport de

evaluare din
data de
01.10.2025




