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1. SINTEZA EVALUARII
Raportul de evaluare care urmeaza, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Raportul a fost elaborat pe baza informatiilor puse la dispozitie de destinatar, fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate asupra
imobilului, de starea tehnicad si conformarea cladirii(lor) si constructiilor, localizarea
amplasamentului in zond. Daca aceste informatii se dovedesc a fi eronate, ne rezervam
dreptul de a retrage si modifica prezentul Raport de Evaluare.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor de evaluare
ANEVAR in vigoare la data evaluarii, care sunt aplicabile in toate situatiile in care

evaluatorii sunt solicitati s& intocmeasca un raport sau s& emita o opinie asupra valorii
unei proprietat;.

1.1, Tipul valorii

Evaluatorul a pornit de la premiza ca exista o corelatie intre valoarea unei proprietati si
veniturile potentiale generate de aceasta.

Conform IAS 36 valoarea de utilizare este definita ca fiind valoarea actualizat3 a fluxurilor
de numerar viitoare preconizate sa se obtin& de la un activ sau de la o unitate generatoare
de numerar. O unitate generatoare de numerar este cel mai mic grup identificabil de active
care genereaza intrari de numerar independente intr-o mare masurd de intrarile de
numerar generate de alte active sau grupuri de active.

Valoarea de utilizare este specifica entitatii, intrucat aceasta reflects fluxurile de numerar
pe care entitatea se asteapta se le obtina din utilizarea in continuare a unui activ pe durata
lui de viata utila anticipata si din cedarea lui la finele acestei perioade.

In acest scop, avand in vedere ca proprietatea analizata este o proprietate publica si care
nu se poate ceda la finele perioadei de fluxuri de numerar, evaluatorul a estimat Valoarea
de Piata, asa cum este definita in Standardul Evaluare SEV 2022

- SEV 100 — Cadru general
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
- GEV 830 - Evaluarea bunurilor imobile

Conform standardului, Valoarea de Piata este ,suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.”

Certificam faptul ca nu avem nicio legatura materiala curenta sau anterioara cu

proprietatea evaluata si de aceea consideram ca nu exista niciun conflict de interese in
elaborarea prezentului raport.
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1.2. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de-o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii lor i pe de altad parte
caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea chiriei de piata
asupra bunului evaluat va trebui sa tina seama de rezultatul aplicarii Abordarii prin Venit.
Astfel, Valoarea Actualizata a imobilului este:

1.100.000 Euro

Pe baza fluxurilor de numerar de:

NZVAR
VAR

é‘qh ValabﬂNr. 14907
2023
. :{ea: El, i?\:g‘:ﬁp

Plan venituri,
Nr. : A C(,}t? . . inclusiv cote

e Spatiu A (mp) |n<(:|q|:)|z. Folosinta spatiu | C.M.B.U. MOt

indivize
1 | Camera 10,20 anexa / circulati | inclus cota parte indiviza N/a
2 | Camera 5,50 anexa / circulatii_| inclus cota parte indiviza N/a
3 | Camera 5,30 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
4 | Sala conferinta 95,80 sedinte primarie | conform cerintei beneficiarului N/a
5 | Camera 38,00 6% | muzica 4,605 h/an 2,14 E/h
6 | Camera 0,80 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
7 | Camera 0,80 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
8 | Camera 22,20 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
9 | Camera 42,70 6% | sah 4.605 h/an 2,15 E/h
10 | Camera 4,10 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
11 | Camera 20,90 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
12 | Camera 17,70 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
13 | Camera 32,50 anexa / circulatii inclus cota parte indiviza N/a
14 | Camera 67,60 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
15 | Camera 16,00 2% | café bar 365 zile 8,19 E/mp/iu
16 | Camera 18,70 anexa / circulatii inclus cota parte indiviza N/a
17 | Camera 3,60 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
18 | Camera 3,40 anexa / circulatii_| inclus cota parte indiviza N/a
19 | Camera 22,80 3% | vestiare 4.605 h/an 2,09 E/h
20 | Sala festivitati 200 locuri | 207,60 30% | spectacole 156 even/an 651 E/even.
21 | Camera 9,00 anexa / circulatii inclus cota parte indiviza N/a
22 | Camera 3,90 anexa / circulatii_| inclus cota parte indiviza N/a
23 | Camera 7,60 anexa / cireulatii | inclus cota parte indiviza Nia
24 | Camera 16,30 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza Nfa
25 | Camera 23,50 3% | dans 4.605 h/an 2,10 E/h
26 | Camera 12,90 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
27 | Camera 16,70 2% | desen 4.605 h/an 2,08 E/h
28 | Camera 156,10 23% | dans 4.605 h/an 2,49 E/h
29 | Scena 70,10 10% | actorie 4.605 h/an 2,23 E/h
30 | Camera 16,00 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
31 | Camera 1,80 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
32 | Camera 19,00 proiectie etaj inclus cota parte indiviza N/a
33 | Camera 6,70 proiectie etaj inclus cota parte indiviza ‘ N/a
34 | Scari 1,50 proiectieetaj | inclus cota parte indiviza ﬂ N/a

h;ﬁ'm
ORHA
I0AN DANj

g
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

1. valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

valorile exprimate in prezentul raport de evaluare tin cont de TVA:

valoarea estimata in este valabil3 |a data evaluarii:

evaluarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu:
valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

valoarea este exprimata in conditiile unei administrari responsabile si orientata spre
profit

tarifele si chiriile exprimate in raport nu contin si costul utilitatilor.

ONOOAWN

©

Cu stima,

Orha |. Daniel

e

ORH
1OAN DANIEL
L s &E&
Valabil i
B

Membru ANEVAR 14907

Evaluator Autorizat
El, EPI, EBM
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2. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor $i informatiilor detinute, certificam c3 afirmatjile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate i corecte.

De asemenea, certificam c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, mentiondm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea

comerciala care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nici un interes sau influenta
legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu

declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care s&
favorizeze clientul si nu este influentat de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul declara ca a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane, cu exceptia evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
Anevar SEV 400 - Verificarea evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri titulari

ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continud al
asociatiei si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Executant,

QOrha |. Daniel

Evaluator Autorizat
El, EPI, EBM

Membru ANEVAR 14907
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3. PREMISELE EVALUARII

3.1. Ipoteze semnificative

1. Am facut presupunerea ca proprietatile evaluate sint administrate responsabil si
eficient.

2. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca fitlul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi marketabila:

3. Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini — s-a evaluat dreptul real
de proprietate;

4. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei posesiuni responsabile si administrari
competente a proprietatii;

5. Informatiile furnizate de catre terti se considera ca fiind autentice dar nu Ii se
acorda garantii pentru acuratete;

6. Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau subsolului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice
necesare pentru a le descoperi;

7. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de urbanism, zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost
identificatd o neconformitate, descris si luata in considerare in prezentul raport;

8. Evaluatorul considera ca presupunerile luate in considerare la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

9. Pentru estimarea valorii evaluatorul a utilizat numai acele informatii de care avea
cunostinta la momentul evaludrii, existand posibilitatea existentei unor informatii
suplimentare indisponibile la acea data.

10.Orice proportie din valoarea totald este aplicabild numai in cazul utilizarii
considerate in raport;

11.Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire pe interese fractionate va invalida valoarea finala:

12. Posesia raportului de fatd sau a unei copii a acestuia nu d3 dreptul de publicare in
totalitate sau in parte a continutului sau fara aprobarea evaluatorului:

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu este obligat s3 acorde asistenta ulterioara

sau sa depuna marturie, in afara cazului in care acest lucru a fost convenit in prealabil in
scris.

3.2. Ipoteze speciale semnificative

Cand se stabileste o ipoteza prin care se presupun situatii care difera de cele existente la
data evaludrii, ipoteza respectivd devine o ,ipotezd speciald”. Ipotezele speciale sunt
utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ.

Acestea sunt desemnate ca fiind ,speciale” pentru a sublinia utilizatorului evalurii faptul
ca o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatile curente sau c&
aceasta reflecta un punct de vedere care s-ar putea s& nu fie luat inconsiderare de catre
participantii curenti la data evaludrii.
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Pentru evaluarea bunului subiect:

- Clientul nu a cerut ipoteze speciale semnificative.

- Evaluatorul nu a considerat nici o ipoteza speciala semnificativa.

3.3. Obiectul evaluarii

Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliar de tip administrativ — cladirea caminului
cultural aflata in proprietatea Primariei Chiajna, in zona vetrei vechi a satului

3.4. Adresa proprietatii
Imobilul evaluat este situat in Str. Pacii, 75, cvartal 10, P 3029-3030-3031 Chiajna.
3.5. Scopul si utilizarea evaluérii

Scopul evaluarii il reprezinta informarea clientului in vederea utilizarii proprietatii pentru
diverse activitati culturale |la nivel de comunitate locala.

3.6. Clientul si destinatarul

Clientul prezentului raport de evaluare este Primaria Chiajna. Destinatarul / beneficiarul
prezentului raport de evaluare este Primaria Chiajna.

3.7. Data inspectiei

Proprietatea a fost inspectaté la exterior si la interior la data de 15.03.2023 de catre
evaluator autorizat Orha Daniel, in prezenta reprezentantului proprietarului.

3.8. Data evaluérii

Conform scopului, data evaluarii este de 24.04.2023.

Ipotezele luate in considerare, informatiile privind nivelul preturilor care stau la baza
efectuarii evaluarii si valorile estimate de catre evaluator sunt cele corespunzatoare |unii
Apr. 2023.

3.9. Data raportului
Data efectuarii raportului de evaluare este 24.04.2023.
3.10. Responsabilitatile evaluatorului

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru valorile si opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare decat fata de clientul si destinatarul acestuia.

3.11. Procedura de evaluare. Surse de informatii.

Etapele si procedurile urmate in efectuarea prezentului raport de evaluare sunt:
1. cercetarea pietei pentru culegerea informatiilor privind tranzactiile / oferte
recente cu proprietatj imobiliare similare;
2. discutii cu reprezentantii beneficiarului in vederea stabilirii utilizarii spatiilor si
perioadele in care acestea sa fie puse la dispozitie contra unui tarif sau chirie
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verificarea informatiilor pentru corectitudine Si obiectivitate;

selectarea si adoptarea tehnicilor de evaluare conforme cu scopul evaluarii si
cu tipul proprietatii;

analiza si interpretarea rezultatelor obtinute in fundamentarea opiniei
evaluatorului pentru stabilirea valorii finale:

Datele care stau la baza procedurii de evaluare au ca sursa de informatii urmatoarele:

1.

N

ook w

publicitate imobiliara - publicatii periodice cu subiect imobiliar, agentii de
intermediere, administratori de imobile, notari publici, membri OGR, arhitecti,
ingineri constructori:

informatii din surse terte pentru a caror obiectivitate §i acuratete acestea
raspund in intregime.

Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie IROVAL

publicatii ale altor evaluatori

publicatiile informative ANEVAR

informatii publicate de alte entitati publice care au fost interpretate de evaluator
din prisma tarifelor si chiriilor practicate de acestea

3.12. Declaratie de conformitate

In elaborarea prezentului raport s-au respectat prevederile si tehnicile de lucru prevazute
in Standardul de Evaluare SEV 2022 si in particular am respectat:

a) STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURIOR DIN ROMANIA . SEV 2022
0 SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general)

o SEV 101 - Termenii de referinta a evaluarii (IVS 101)

0 SEV 102 - Implementare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)

0 SEV 104 - Tipuri ale valorii

0 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

b) GHIDURILE METODOLOGICE DE EVALUARE

0 GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

¢) Glosarul IVS 2022

10
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. I|dentificarea proprietatii

Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliars de tip administrativ, care const dintr-un
corp de cladire, fost sediu al primariei din comuna, cu urmatoarele suprafete:

C1 - cladire administrativa P+1

Ac =880 mp (conform PAD 1:500), 1.129 mp (conform AC)
Au = 997,3 mp (conform relevee)

Ad =1.129 mp (conform AC)

Imobilul este situat in zona centrala a comunei, o zona preponderent rezidentiala, cu case

parter sau parter si etaj construite in marea lor majoritate in anii 60-70. In imediata
apropiere se afla Scoala Generala nr.1 Chiajna.

4.2. Descrierea amplasamentului.

Teren aferent:

* Intravilan, categoria de folosinta Cc

» Numar cadastral: 3550/1: 3550/2

* Suprafata: 2.273 mp (NC 3550/1) si 1.000 mp (3550/2)
* Forma: regulata, cu orientare principala E-V

* Topografie: plana

» Deschidere: ca.50m la Str. Pacii

» Adancime: ca.40m

» Acces: drum asfaltat

+ Utilitati: electricitate (retea nationala), apa (retea locala), canalizare (retea locala) si gaz
(retea nationala)

* Imprejmuire: da-partial

4.3. Descrierea constructiilor

Casa de Cultura Chiajna

Cladirea a fost construita in jurul anului 1963 conform inventar, avand in compunere spatii
de birouri, fiind in ultimii ani sediul primariei din localitate. In anul 2019 a fost extinsa catre
strada cu o portiune de birouri care au suprafata construita de 130mp, actual cu functiunea
de holuri de circulatie.

Proprietarul, adica primaria din localitate a transformat cladirea astfel incat acum sa i se
redea functiunea originala, aceea de camin cultural. In acest sens s-au refacut scena si
sala de spectacole prin montarea a 200 de scaune de spectatori, s-au refacut spatiile
adiacente prin transcformarea lor in sali de muzica, dans, actorie si sah.

Structura

Infrastructura fundatii continui din b.a.
Suprastructura cadre zidarie portanta caramida
Acoperig sarpanta lemn

Invelitoare tigla metalica

1



Scari interioare
FINISAJE
Exterioare

Interioare

INSTALATII

Sanitare
Electrice
Incalzire

Altele
Exterioare

Grad finalizare
Utilizare actuala
Stare fizica
Varsta cronologica
Varsta efectiva
Extinderi

4.4. Aspecte juridice

CASA DE CULTURA
beton armat

Tencuieli driscuite, sistem de fatada, tamplarie PVC cu
geam termoizolant.

Pardoseli din parchet laminat in spatiile calde, gresie in
spatiile reci si holuri; tamplarie PVC; pereti si tavane
zugraveli lavabile.

Apa si canal. Obiecte sanitare autohtone.
Joasa tensiune si iluminat fluorescent
Centrala proprie alimentata cu gaz
Platforma de beton

100%

birouri ale administratiei publice locale
FB

59 ani

56 ani

2019

Conform documentatiei puse la dispozitie de client, proprietarul imobilului este PRIMARIA

COMUNEI CHIAJNA.

Ni s-au pus la dispozitie urmatoarele documente:
- Incheiere CF 121576/03.11.2009
- Incheiere CF 114588/20.10.2009

- PAD 1:500

- AC 8399/25.02.2019

12
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5. ANALIZA DE PIATA

Definirea pietei si a sub-pietei e Piata proprietatilor administrative de tip comercial
» Delimitarea pietei: zona Capitalei si a jud. IIfov
Natura zonei de amplasare e Zona mixta, preponderent rezidentiald, cu
densitate mica a populatiei
* Din punct de vedere edilitar: zona periferica

* Din punct de vedere economic: zona cu potential
economic scazut
Oferta de proprietati similare e Scazuta

Cererea de proprietati similare o Scazut3

Echilibrul pietei cerere / oferta * Nu este cazul

Preturi de inchiriere in zona eIntre 8 si 10 euro/mp/luna pentru spatii
pentru proprietati similare comerciale
Preturi de vanzare in zona e 130-250 euro/mp

pentru terenuri

Sursa informatiilor « Surse deschise, publicatii de specialitate

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare 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 definitd ca utilizarea rezonabild, probabils §i legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentats adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
o ceamai buna utilizare a terenului liber
o Ceamai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei propriet4ti imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

o permisé legal
o posibila fizic
o fezabila financiar

Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibila pentru proprietatea evaluata este cea actuala, de proprietate imobiliard comerciala.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisa legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabila financiar.
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CASA DE CULTURA
7. EVALUAREA PROPRIETATII

La baza prezentei evaluari am situat singurul act normativ care reglementeaza regimul
general al concesiunilor, care este O.U.G. nr. 5712019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare, privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica. Potrivit acestuia, bunurile proprietate publica pot fi concesionate de
catre stat sau de catre unitdtile administrativ-teritoriale in baza unui contract de
concesiune de bunuri proprietate publica.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract incheiat in forma
scrisa prin care o autoritate publicd, denumits concedent, transmite, pe o perioada
determinatd, unei persoane, denumite concesionar, care actioneaza pe riscul Si
raspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica, in
schimbul unei redevente.

Conform art. 307, alin.(5) din O.U.G. nr. 57/2019 "La initierea procedurilor de stabilire a
modului de calcul al redeventei prevazut la alin. (4), ministerele de resort, alte organe de
specialitate ale administratiei publice centrale sau autoritatile administratiei publice locale,
dupa caz, vor avea in vedere urmétoarele criterii:

1. proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre
concesionar;

2. valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii:

3. corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Avand in vedere ca valoarea proprietatii concesionate este suma dintre valoarea dreptului
de folosinta cedat pe durata contractului si valoarea terminald, iar prima dintre cele dou&
valori este diferitd de valoarea de piata, tipul valorii este valoarea de utilizare.

in schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de piata
(veniturile obtenabile din exploatarea proprietatii) si deci pentru acesta tipul valorii poate fi
valoarea de piata.

In cazul evaluarii proprietatilor concesionate, abordarea prin comparatia vanzarilor este
limitata practic de inexistenta unor comparabile credibile iar abordarea prin cost este
limitatad prin faptul cd nu poate cuantifica incidenta unui eveniment viitor, respectiv
transferul proprietatii, cu sau fara plata, la expirarea contractului de concesiune.

Ca urmare, singura abordare credibil3d in evaluarea drepturilor cedate sau primite este
abordarea pe baza de venit.

Asa cum am aratat anterior, pentru evaluarea proprietatii concesionate se vor evalua:

* Drepturile de folosinta cedate pe durata contractului:

* Valoarea terminala a proprietatii la finele contractului.

14



CASA DE CULTURA

7.1.  Abordarea prin Venit

Aceasta abordare foloseste metode de randament si reprezintd una dintre cele trei
categorii de abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand
convertirea unui venit obtinut din exploatarea proprietatii in valoare.

Etapele aplicarii acestei abordari:

- $-a estimat valoarea actuala a imobilului folosind metoda de cost: costul de inlocuire net
al constructiilor la care s-a adaugat valoarea de piata a terenului

- pe baza planurilor si a discutiilor cu beneficiarul, evaluatorul a determinat CMBU a
fiecarui spatiu

- s-a alocat fiecarui spatiu care are potential de utilizare conform CMBU cate o cota
indiviza rezultata din anexe si circulatii (holuri, toalete, camera proiectie, samd)

- tot pe baza discutiilor cu beneficiarul, evaluatorul a pus la punct un flux viitor de numerar
exprimat in Euro/ora, Euro/mp/luna sau Euro/eveniment, in functie de spatiul analizat

- la acest rezultat s-a adaugat procentual fiecarui spatiu influenta spatiilor indivize,
rezultand Venitul Brut Potential (Euro)

- §-a pus la punct un flux viitor de numerar din utilizarea spatiilor care are in vedere diverse
grade de ocupare permanenta si diverse variatii ale acestuia pe o perioada de 5 ani,
rezultand Venitul Net Potential.

- cheltuielile luate in considerare in evaluare se refera la administrare, intretinere si
curatenie, utilitati si marketing si au fost estimate in cote fixe pe toata desfasurarea
analizei de fluxuri de numerar

- 8-a estimat o rata de actualizare a fluxurilor viitoare de 18,27%

Rata de actualizare adecvata reflecta rata rentabilitatii pe care participantii de pe piata o
cer pentru o investitie care ar genera fluxuri de numerar egale ca mérime, plasare in timp
si profil de risc cu cele pe care entitatea se asteapta sé le obtina din utilizarea activului.

- s-a estimat valoarea terminala a proprietatii ca suma dintre valoarea amortizata actuala a
cladirii in 5 ani si valoarea terenului

- rezultatul dintre valoarea actualizata a fluxurilor de numerar si valoarea terminala
indreptateste evaluatorul sa utilizeze tarifele si chiriile estimate.

A rezultat astfel un tarif de 2 E/ora pentru spatiile cu utilizare temporara, o chirie lunara de
8 euro/mp pentru camera 15 si un tarif de 500 euro/eveniment pentru sala de festivitati. La
aceste tarife si chirii se adauga valoarea cotelor parti indivize.

Detalii privind aplicarea acestei metode de evaluare se gasesc in Anexa 4 - calcule.
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8. ALEGEREA VALORII FINALE

8.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

CASA DE CULTURA

Estimarea finala a valorii a fost facuta tinand cont de gradul de precizie al fiecarei metode
de evaluare raportata la conditile concrete ale imobilului. Pentru reconcilierea rezultatelor
s-a procedat la revederea intregii lucrari pentru a avea certitudinea ca datele disponibile,

tehnicile utilizate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente, iar
informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente.

Principiile care au stat la baza rezultatului si valorii finale sunt:
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectiva:

- evaluarea este comparare;
- orientare pe piata.

Criteriile care au stat la baza estimarii valorii finale, fundamentata si semnificativa, sunt;

- Adecvarea;
- Precizia;

- Cantitatea informatiilor.

Astfel valoarea imobilului — Casa de Cultura Doamna Chiajna situata in Str. Pacii nr.75,
Sat Chiajna, cvartal 10, P3029-3030-3031 este la 24.04.2023 de:

1.100.000 Euro

Pe baza fluxurilor de numerar de:

Cota Eian vgnituri,
N | spatiu A (mp) ir?o:)iz. Folosinta spatiu | CMBU WRlyel ccte
indivize

1 | Camera 10,20 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
2 | Camera 5,50 anexa / circulati | inclus cota parte indiviza N/a
3 | Camera 530 anexa / circulati | inclus cota parte indiviza N/a
4 | Sala conferinta 95,80 sedinte primarie conform cerintei beneficiarului N/a
5 | Camera 38,00 6% | muzica 4.605 h/an 214 E/h
6 | Camera 0,80 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
7 | Camera 0,80 anexa / circulatii_| inclus cota parte indiviza N/a
8 | Camera 22,20 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
9 | Camera 42,70 6% | sah 4.605 h/an 2,15 E/h
10 | Camera 4,10 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza Nia
11 | Camera 20,90 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
12 | Camera 17,70 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza Nfa
13 | Camera 32,50 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
14 | Camera 67,60 anexa / circuiatii | inclus cota parte indiviza N/a
15 | Camera 16,00 2% | café bar 365 zile 8,19 E/mp/iu
16 | Camera 18,70 anexa / circulatii inclus cota parte indiviza N/a
17 | Camera 3,60 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
18 | Camera 3,40 anexa / circulatii inclus cota parte indiviza N/a
19 | Camera 22,80 3% | vestiare 4.605 h/an 2,09 E/h
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CASA DE CULTURA

20 | Sala festivitati 200 locuri | 207,60 30% | spectacole 156 even/an 651 E/even.
21 | Camera 9,00 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
22 | Camera 3,90 anexa / circulati | inclus cota parte indiviza N/a
23 | Camera 7,60 anexa / cireulati | inclus cota parte indiviza N/a
24 | Camera 16,30 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
25 | Camera 23,50 3% | dans 4.605 h/an 2,10E/h
26 | Camera 12,90 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
27 | Camera 16,70 2% | desen 4.605 h/an 2,08 E/h
28 | Camera 156,10 23% | dans 4.605 h/an 2,49 E/h
29 | Scena 70,10 10% | actorie 4.605 h/an 223E/
30 | Camera 16,00 anexa / circulatii | inclus cota parte indiviza N/a
31 | Camera 1,80 anexa / circulati | inclus cota parte indiviza N/a
32 | Camera 19,00 proiectie etaj inclus cota parte indiviza N/a
33 | Camera 6,70 proiectie etaj inclus cota parte indiviza N/a
34 | Scari 1,50 proiectie etaj inclus cota parte indiviza N/a

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

1. valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

valorile exprimate in prezentul raport de evaluare tin cont de TVA:

valoarea estimata in este valabila la data evaluarii:

evaluarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu:

valoarea este subiectiva:

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

valoarea este exprimata in conditiile unei administrari responsabile si orientata spre
profit

tarifele si chiriile exprimate in raport nu contin si costul utilitatilor.

v

el

Cu stima,

QOrha |. Daniel %0&:&%‘

P
? IOAN DANIEL
Legitimatia Nr. 1% =
Valabil 2023 g ¢
%}b 2area; B, Paorsy”

S ANEVAR 257

et

Evaluator Autorizat
El, EPI, EBM

Membru ANEVAR 14907
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CASA DE CULTURA
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CASA DE CULTURA
ANEXA 2 — acte de proprietate

BLICITATE IMOBILIARA ... [LFOV
1878 ...1..... 83, 11.2000

z“c légém gg": L LAl &93&%&#?% BEREESE

aliv-tarfionain

*
L

/

Date semnarii: | (6 7.

23



&

u—e wmww_ i

it Wme;':»w

OFICIUL DE @&mﬁ $l @mmm
114588 ...2010.2009

= #
. &gﬁsa n;uw&nggm;Qtswss-

R A U e b B s e e AR

@nw&ﬁmw%mam%‘ismmm

CASA DE CULTURA

24



CASA DE CULTURA

P e e
oL

A Pign de smplaser ot si delimilore o imebii )
e il £ S e . ‘
2 v A
: _M,ﬁ;;\* Pt [ menn
P @,1 e ';\v; Fanes Sumeio ne

i

Po
w»«“”;-m

»

£y

¥

-
_h

o

»

"

i

K

£

=

o

“ . ;
PR Bl et B =L

g ¢

e i

R AT RART
s st o ——

3it n} ;

!‘l!%

t%ii?i

&

*{* SE B

T

g

# »5!
A'R

§

T
ST | e (R |

25



CASA DE CULTURA

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr. 8399 din 384

vu padivt i mx 1918 _

Thwps RIS, -

Sk

26



CASA DE CULTURA

27



CASA DE CULTURA

- U - { WM?@%& Wl 2. 58
&%&m&f m mmm
2,

AN - diriginte de gantier

| de suspendare &

2 in urma expertizelor
, mdsurdtoriior si aitor

a nr. L {8 grezentul

fost r\w&m m&ewﬂ& previzute In avizu! de securitate ia incendiu 5 In

ia de rﬁ sl & stingerii incendiilor, cuprinse
in iﬁm anexanr. 2ia mmntué

rbal prezintd vici: care
Fea unel sw a m&i mmw

\\\\\\\\\\\\\\\\\\

28



CASA DE CULTURA

Solcitdriar mgé%me?ﬁm ale comisiet (nu g2 putyt
¢ tucrrile nu respects

fantut wmwi é@%’%m%ﬁ?&ﬁaf Dublice com

mfﬁﬁwfﬁtﬁw@@ ai ingpector.

29



CASA DE CULTURA

ANEXA 3 — fotografii
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Evaluator Autorizat RECONCILIERE

Orha Daniel COSTUL DE INLO CASA DE CULTURA
DE INLOCUIRE NET
Bl EREELH EVALUARE VENITURI 2023
PROPRIETAR: PRIMARIA CHIAJNA 1 euro = 4,93 (3)
PROPRIETATE: CAMIN CULTURAL
UTILIZARE: Administrativa / Comerciala
ADRESA: Str. Pacii, 75, cvartal 10, P 3029-3030-3031 Chiajna
Determinare suprafete: A (mp)
Aria utila: 997,3mp
Aria desfasurata: 1.157mp
Teren: 3.273 mp
Aria desfasurat-construita: 997,30 mp
Abordare Metoda Sursa Rezultat (CIB) [Rezultat (CIN) F‘;‘Ezu”r'ot?t
Cataloage evaluare

Sodiidalsate IROVAL cu indici 6.498.430 lei| 2.938.974 |ei| 595.778 Eur

Cost Net (CIN) actualizare 2022-2023
Comparatie piata teren 2.584.892 lei| 524.000 Eur
Din care:
Cladire administrativa C1................................ 2.938.974 lei  595.778 Euro 515 E/mp
81210 e U 2.584.892 lei  524.000 Euro 160 E/mp
Stabilirea varstei cronologice ponderate (Vep):
Data evaluarii: 20-04-23
Anul PIF: ~1963
Suprafata existenta: 1.157mp
Renovare majora - consolidare: 2019
Suprafata extindere: 130mp
Varsta cronologica: 59,30 ani
Cost de nou la data ev.: 6.498.430 lei
Cost de nou la data ev.: 5.617 Lei/mp
Cost de nou existent: 6.498.430 lei
Renovari majore: Cost Inlocuire Brut
Extindere/modernizare: 392 Lei/mp
Cost modernizare (conform PV receptie): 453.990 lei
Vechime consolidare; 3 ani
Total: 6.952.419 lei
Varsta cronologica ponderata: 55,65 ani
Evaluator Autorizat EI-EPI-EBM
Orha Daniel 14907
Membru Titular ANEVAR
Aceasta pagina face parte

dintr-o analiza mai ampla
Reconciliere si nu trebuie interpretata izolat w7



Costuri Reconstructie,

Costul de Inlocuire Net

CLIENT
Costuri Inlocuire
IROVAL 2010
CLADIRE DE BIROURI CU STRUCTURA PE ZIDARIE PORTANTA (PARTER) - CLASA B 1 euro= 4,93 (3) lei
Proprietar: Consiliul Local Chiajna, Jud. llifov
Data evaluarii: 20-04-23
Denumire si adresa obiectiv: Str. Pacii nr.75, Sat Chiajna, cvartal 10, P3029-3030-3031
Tip cladire: Cladire administrativa (camin cultural, fost sediu primarie)
Numar inventar: 1024
Anul PIF: 1963
Regim inaltime: P+1
Avria utila Au (mp) = 997,3 (conform relevee)
Avria inchiriabila Ai (mp) = 997,3 (conform relevee)
Aria construita Ac (mp)= 1.122,0 (conform autorizatie construire)
Aria desfagurata Ad (mp) = - 1,157,0|(conform PAD 1:500)
AulAd 86%
Suprafatd Indici Coef. corectie :
o Ac/ Adc C‘Et;ﬁ:';’g actualizare 2022 T"‘(‘l’_';)*’*"" distants de C:‘;ﬂ‘;‘;ﬁg‘e C"fi;i‘)"a'
c rl Denumire / Simbol (mp) 2023 transport
E F
A B (o D=AxBxC o540 70060 G=DxExF
ﬂlintfastmcturi
1 FCBS V1 -C1 1.122,0 359,3 1,4165 571.040,2 1,0540 1,0060 605.487,6
2 0,0
3 0,0
Total 605.487,6
[Suprastructura / Structura
1 8CLBTIPB - C1 1.157.0 883,7 2,2952 2.346.706,4 1,0540 1,0060 2.488.269,1
2 0,0
3 0,0
Total 2.488.268
Acoperis
1 INVTL -C1 ~1.400 340,4 2,2448 1.069.781,9 1,0540 1,0080 1.134.315,4
2 0,0
3 0,0
Total 1.134.315
[Fatada
1 FPRAFP - C1 ~464 221,3 1,6831 172.826,1 1,0540 1,0060 183.251,7
2 0,0
3 0,0
Total 183.262
Finisaj
1 FICLBTIPB - C1 1.157,0 934,7 2,0247 2.189.607 6 1,0540 1,0060 2.321.693,4
2 0,0
p— 3 0,0
Total 2.321.693
hnstaiﬁi electrice
1 IECLBTIPB - C1 1.157,0 141,5 2,2296 365.020,1 1,0540 1,0060 387.039.6
2 0,0
3 0,0
Total 387.040
[instalatie sanitara - ¥
1 ISCLBTIPB - C1 1.157,0 1071 1,8783 232.749,0 1,0540 1,0060 246.789,3
2 0,0
3 0,0
Total 246,789
rlnslaiaﬁ-i de incalzire si ventilatie
1 IVCLBTIPB - C1 1.157,0 132,0 2,2619 345.446,4 1,0540 1,0060 366.285,1
2 0,0
3 0,0
Total 366.285
Dotari si dotari speciale
1 0,00 mp 0,0 0,0000 0,0 1,0540 1,0060 0,0
2 0,00 buc. 0,0 0,0000 0,0 1,0540 1,0060 0,0
4 0,00 statii 0,0 0,0000 0,0 1,0540 1,0060 0,0
Total 0,0
Confidential 207 Costuri - C1



Costuri Reconstructie,

Costul de Inlocuire Net

CLIENT
Costuri Inlocuire
IROVAL 2010
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 7.733.131
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI/MP) e
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 6.498.430
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE/MP) 5.617
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 1.317.338
Ad = 1.157 mp
Varsta cronologica 59 ani
Varsta efectiva 56 ani
Normativ P135/1999 1.6.4.1
Catalog MF 2139/ 30.11.2004 1.6.4 Interval - P135] Uzura - P135
Stare FB 55 ani 54%
Uzura conform normativ: 54,8% 60 ani 60%
Cost de inlocuire = Valoare ramasa Depreciere reciere Valoare

g:t Element constructiv brut CIB Uzul('é%f)|z|cé actualizata funztionala D:itema Vgl?af;?ar%:e;é rdmasd (euro

(lei) (lei) (%) (%) fara TVA)
1 Structurd de rezistents 3.093.757 1.399.180
2 Invelitori i terase 1.134.315 513.004
3 Inchideri perimetrale 183.252 82.877
4 Finisaj 2.321.693 55% 1.050.007 0% 0% 2.938.974 595.778|
5 Instalatii electrice 387.040 175.042
6 Instalatii sanitare 246.789 111,613
7 Instalatii de incalzire 366.285 165.656
Total cost CIN cu TVA (Lei) 7.733.131 3.497.379
Total cost CIN cu TVA (Leifmp) 6.684 3.023
Total cost CIN far3 TVA (Lei) 6.498.430 2.938.974
Total cost CIN fard TVA (Lei/mp) 5.617 2.540

Naote:

(1) Coeficient corectie distantd de transport - vezi tabelul cu coeficientii de corectie distanta de transport.
(2) Coeficient corectie manopera - vezi tabelul cu coeficientii de corectie din manopers.

(3) Preturile de catalog 2009 sunt exprimate in euro (1euro=4,28lei) si contin TVA.

(4) Preturile de catalog finale sunt exprimate In lei si euro la nivelul august 2022 si contin TVA.

(5) Valoarea finala nu contine TVA.

Descrierea structurii de rezistenta
Descrierea finisajului interior i exterior

Descrierea instalatiilor functionale electrice
Descrierea instalatjilor functionale sanitare

Descrierea instalaiilor functionale de incalzire si ventilatie

INTOCMIT ORHA DANIEL

Confidential
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Evaluator Autorizat

. Comparatii Directe CASA DE CULTURA
Orha Daniel 14907

- teren - EVALUARE VENITURI 2023

Adresa Str. Pacii, 75, cvartal 10, P 3029-3030-3031 Chiajna
1 euro = 4,93 (3) lei
Data Raportului [ 20-Apr-23 ]
Data Evaluarii 20-Apr-23
Moneda Eur/ Lei
Tipul Proprietatii | Administrativ |
Numar cadastral [ 56217 7
Numar CF | 56217 |
Numar topografic al parcelei | N/a ]
Proprietatea Evaluata Teren Intravilan Cc
Teren Intravilan Cc
Elemente de comparatie De comparat 1 2 3
Nicolae IL DJ601
; o camin cultural
Proprietatea subiect: Chiajna
lorga Caragiale Penny
Sursa informatiilor: documente www www www
Pret EURO / m? ? 188 250 126
Pret EURO ? 99.900 979.750 125.000
CARACTERISTICI GENERALE
Tip tranzactie tranzactie oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (Euro) -18,8 -25,0 -12.6
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 225,0 113,4
Drepturi de proprietate transmise ; : : ,
(comparabila este...) deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 2250 1134
Conditiile Pietei
-2 Apr-23 Apr-23 Apr-23
(comparabila este...) Apr-20 pre - B
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 225,0 113,4
Conditii de Finantare ’ ; : :
t I t
(comparabila este.. ) la piata la piata la piata a piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustata (Eurc / m?) 169,6 225.0 113,4
el de_Vanzare normale normale normale normale
(comparabila este...)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 225,0 113,4
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Comparatii Directe

- teren -

CASA DE CULTURA

EVALUARE VENITURI 2023

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare (comparabila este...) e H - nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 2250 1134
CARACTERISTICI PARTICULARE
Localizare / pozitie centru vechi al ; g . ;
(comparabila este...) comunei iapropiere Wapiopiere NE
Ajustare (%) 0% 0% 5%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 57
Valoare Ajustata (Euro / m?) 169,6 225,0 119,1
Valoare Ajustata (Euro) 89.910 881.775 118.125
Suprafata (mp) 3.273,00 530 3.919 992
Ajustare (%) -10,0% 50% 0,0%
Ajustare (Euro) -16,96 11,28 0,00
Acces .
(comparabila este...) Pacii / asfaltat asfaltat asfaltat DJ
Ajustare (%) 0% 0% -10%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 -11,9
Front (m)f‘adancime (m) /forma 50m / 40m / regulat| 8m / ~60m / regulat 39m / ~100m / 13m /~80m /
(comparabila este...) regulat regulat
Raportul laturilor 1,25 0:13 0,39 0,16
Ajustare (%) 9% 3% 8%
Ajustare (Euro) 15,90 721 9,16
Cea Mai Buna Utilizare / Urbanism Administrativ / s . o=

. : similar superior similar
(comparabila este...) comercial
Ajustare (%) 0% -15% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 -33,8 0,0
Ly
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
el =ona {pllidte reduse scazute medii intense
(comparabila este...)
Ajustare (%) 0% 5% 10%
Ajustare (Euro) 0,0 11,3 11,9
=y Ie_gale nu se cunosc similar similar similar
(comparabila este...)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Constructii pe teren nu
(comparabila este...) (ipoteza liber) 2dimp 318.mp B.mp
Ajustare (%) -5% -2% 0%
Ajustare (Euro/mp) 50 E/mp -85 -4 .1 0,0
Ajustare (Euro) -4.500 -15.900 0
Utilitati disponibile A-C-G-E A-C-G-E A-C-G-E A-C-G-E
(comparabila este...)
Cost - apa (Euro/mp teren) 0,50 00€ 0,0€ 0,0€
Cost - canalizare (Euro/mp teren) 0,50 0,0 € 0,0€ 0,0 €
Cost - gaz (Euro/mp teren) 1,50 0,0€ 0,0 € 0,0 €
Cost - electricitate (Euro/mp teren) 1,00 0,0 € 00€ 0,0€

Confidential
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Comparatii Directe
Orha Daniel 14907

CASA DE CULTURA
- teren -

EVALUARE VENITURI 2023

Ajustare (Euro/mp) 0,0€ 00€ 00€
Caracteristici economice ; ; . .
(comparabila este...) liber liber liber liber
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Componente non-imobiliare - ik i
(comparabila este...) n
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Vedere/lvecinatati 4 ’ 5 s 5.2 Ny
; rezidential similar similar similar
(comparabila este...)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Total Ajustare Neta (Euro/mp) -96 -8,1 14,8
Total Ajustare Neta (%) -5,6% -3,6% 13,1%
Total Ajustare Bruta (Euro/mp) 41,4 67,5 38,6
Total Ajustare Bruta (%) 24 4% 30,0% 34.1%
Valoare Ajustata Euro / mp 160 206 116
[EUR/ m* | 160 |
Rezultat
Teren Intravilan Cc 3.273,00 mp x 160 E/mp = 524.000 € 2.584.892 lei
Confidential 8/7
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ANEXA 5 — informatii de piata
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CASA DE CULTURA

‘faran pentru constructii in Chisjna- Nicolse lorgat Primarie 530 Mp 99.5900 €
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CASA DE CULTURA

Teren 3919 MP Stradal Chiajna / Strada lon Luce Caragiale s 9797680 €
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942mp Teren Constructii Central, Mititari Chiajna t.L. CARAGIALE, vizavi..
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