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MUNICIPIUL BUCURESTI - PROIECT -
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 1

HOTARARE

privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1
Corp C 1, identificat cu numirul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei
actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Batran

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. ....../............... al Primarului ~ Sectorului 1.
Tinadnd seama de Raportul de specialitate nr. ...... ' intocmit de Directia Generala
Comunitate si Politici Publice - Serviciul Educatie, Sanatate, Sport.

In conformitate cu prevederile art.3 alin.(2)din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile ulterioare.

Potrivit prevederilor din Legii invatamantului preuniversitar nr. 198/2023, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Avand 1n vedere Hotardrea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.
341/29.08.2025 privind imputernicirea expresd a Sectorului 1 al Municipiului Bucureti de a
achizitiona pentru si in numele Municipiului Bucuresti, imobil situat in str. Feroviarilor nr. 37B
Sector 1 identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a
acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii Colegiului Mircea cel Batran.

Tindnd cont de Raportul de evaluare nr. 340/12.11.2025 proprietate imobiliara -Scoala C1
(cladire) si Procesul verbal nr. 66/20.11.2025, inregistrat la Serviciul Educatie, Sanatate, Sport cu
nr. 6176/20.11.2025.

Tindnd cont al Procesul verbal nr. 114/24.11.2025 in urma sedintei de lucru a Comisiei
mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru desfasurarea activitatilor educationale din
unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale, licee/colegii) si negocierea pretului
achizitionarii desemnati prin hotararea a Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 124/29.05.2025,
respectiv nr. 132/30.06.2025 si proprietarii imobilului.

In temeiul dispozitiilor art. 5 lit. cc), art. 129 alin. (7), art. 139 alin. (3) lit. a), art. 166 alin.
(2) lit. 1) si lit. p) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 1
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba achizitionarea in numele si pe seama Municipiului Bucuresti a imobilului din
str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in
vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Batran, dupa finalizarea radierii interdictiei de instrainare, grevare,
inchiriere, dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si amenajare, mentionate in Cartea
Funciara nr. 222175.



Art.2. Se aproba pretul de achizitie de 3.400.000 Euro, echivalentul in lei la cursul zilei afisat de
Banca Natioala la Romaniei, la care se adauga sumele necesare achitarii taxelor notariale rezultate
din valoarea achizitiei ce se achita din bugetul local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti.

Art.3. (1) Pretul de achizitie al imobilul mentionat la art. 1 se va achita integral din bugetul local
al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti.

(2) Pretul de achizitie al imobilului mentionat la art. 1 a fost determinat in urma procesului
de negociere ce a avut loc, intre membrii Comisiei mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor
pentru desfasurarea activitdtilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli
gimnaziale, licee/colegii) si negocierea pretului achizitionarii desemnati prin hotdrarea a
Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 124/29.05.2025, respectiv nr. 132/30.06.2025 si proprietarii
imobilului, conform Procesului verbal nr. 114/24.11.2025 si avand la baza rezultatele unui Raport
de evaluare efectuat de un expert acreditat de Agentia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - ANEVAR.

Art.4. (1) Primarul Sectorului 1, Directia Generala Management si Operatiuni, Directia Logistica
si Directia Generala Comunitatea si Politici Publice - Serviciul Educatie Sanatate, Sport din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului, vor duce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari.

(2) Serviciul Tehnica Legislativa, Secretariat, Arhiva, Evidenta Electorala va asigura
comunicarea prezentei hotdrari, Serviciului Educatie, Sanatate, Sport, Directiei Generale
Management si Operatiuni, Directia Logistica precum si Institutiei Prefectului Municipiului
Bucuresti.

AVIZEAZA,

conform art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completédrile ulterioare
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REFERAT DE APROBARE

privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1
Corp C 1, identificat cu numirul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a
acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Batran

1.1 Descrierea situatiei actuale:

Imobilul situat in Bucuresti, Sectorul 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, identificat prin numarul
cadastral 222175, reprezintd o cladire utilizata in prezent de Colegiul Tehnic ,,Mircea cel Batran” pentru
desfasurarea activitatilor sale educationale. Spatiul serveste drept locatie pentru sali de curs, laboratoare,
cabinete, activitati administrative si alte functiuni necesare procesului de invitamant preuniversitar.

Imobilul nu se afla in proprietatea unitatii de invatamant sau a autoritatii publice locale, fiind utilizat
in baza unui contract de inchiriere, ceea ce genereaza riscuri privind continuitatea activitatii scolare. in
contextul nevoilor educationale actuale, precum si al obligatiei autoritatilor locale de a asigura spatii
adecvate pentru institutiile de invatamant din subordine, se impune adoptarea unei solutii permanente
pentru mentinerea destinatiei cladirii.

Achizitionarea imobilului de cétre Primaria Sectorului 1 ar permite:

e garantarea continuitatii activitatilor educationale, fara riscul relocérii elevilor si personalului;

e asigurarea stabilitdtii patrimoniale si evitarea costurilor generate de chirii sau alte obligatii
contractuale;

e posibilitatea realizarii investitiilor pe termen lung in modernizarea cladirii (reabilitare, dotéri,
eficientizare energetica), investitii care nu pot fi ficute in mod eficient asupra unui bun care nu se
afld in proprietatea autoritatii;

e evitarea unor situatii in care proprietarul ar putea modifica destinatia, vinde imobilul sau denunta
contractul existent.

In concluzie, achizitia imobilului este justificatd prin interesul public major, respectiv necesitatea
mentinerii functiunii educationale si continuitatea procesului de invatamant la Colegiul Tehnic ,,Mircea
cel Batran™.

1.2 Motivele de fapt care reclama reglementarea respectiva, ratiunile care au determinat initierea
proiectului de hotarare si scopul urmarit:

Imobilul situat in Bucuresti, Sectorul 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, identificat prin numarul
cadastral 222175, este utilizat in prezent de Colegiul Tehnic ,,Mircea cel Batran” pentru desfasurarea
activitatii educationale specifice institutiilor de invatamant tehnic. Acesta gazduieste sili de clasa,
laboratoare, spatii administrative si alte functiuni esentiale procesului instructiv-educativ. Intrucat cladirea
nu se afld in proprietatea autoritatii publice locale, functionarea unitétii de invatamant depinde de un
contract de inchiriere, situatie care genereaza incertitudine si riscuri semnificative privind continuitatea
activitatilor scolare.

Necesitatea reglementarii rezulta din mai multi factori concreti:
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 riscul pierderii folosintei imobilului, ca urmare a expirarii sau denuntarii unilaterale a contractului,
ceea ce ar conduce la imposibilitatea desfasurarii activitatii didactice in conditii adecvate;

« imposibilitatea efectuarii de investitii majore (reparatii capitale, modernizari, consolidari) pe un
bun care nu apartine autoritatii locale, desi cladirea necesita astfel de interventii pentru a asigura
standardele de calitate si sigurantd impuse in invatamantul modern;

o cresterea numarului de elevi, respectiv nevoia de spatii adaptate activitatilor practice, specifice
profilului tehnic;

» necesitatea protejarii interesului public si a asigurarii unui mediu educational stabil pentru
comunitatea scolara, evitand relocdri costisitoare si perturbatoare.

Ratiunile care au determinat initierea proiectului de hotérare constau in nevoia de a crea un cadru
patrimonial stabil, sigur si permanent pentru unitatea de invatamant, prin transferarea imobilului in
proprietatea Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti. Aceasta masura este in deplin acord cu obligatiile
legale ale autoritatilor locale de a asigura baza materiald necesara functionarii institutiilor de invatamant
preuniversitar.

1.3 Principiile de baza:

Principiul legalitatii: autoritatile si institutiile administratiei publice, precum si personalul acestora, au
obligatia de a actiona exclusiv in conformitate cu prevederile legale in vigoare, cu tratatele si conventiile
internationale la care Romania este parte.

Principiul egalitatii: beneficiarii activitatii autoritatilor si institutiilor administratiei publice au dreptul
de a fi tratati in mod egal, intr-o manierd nediscriminatorie, corelativ cu obligatia autoritatilor si
institutiilor administratiei publice de a trata in mod egal toti beneficiarii, fara discriminare, pe criteriile
prevazute de lege.

Principiul transparentei: in procesul de elaborare a actelor administrative, autoritatile si institutiile
publice au obligatia de a informa si de a supune consultarii si dezbaterii publice proiectele de acte
administrative normative si de a permite accesul cetétenilor la procesul de luare a deciziilor administrative,
precum si la datele si informatiile de interes public, in limitele legii.

Principiul proportionalititii: formele de activitate ale autoritatilor administratiei publice trebuie sa fie
corespunzitoare satisfacerii unui interes public, precum si echilibrate din punctul de vedere al efectelor
asupra persoanelor. Reglementdrile sau masurile autoritatilor si institutiilor administratiei publice sunt
initiate, adoptate, emise, dupa caz, numai in urma evaluarii nevoilor de interes public sau a problemelor,
dupa caz, a riscurilor si a impactului solutiilor propuse.

Principiul satisfacerii interesului public: consacrat de art. 10 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, autoritatile si
institutiile administratiei publice, precum si personalul din cadrul acestora, au obligatia de a urmari
satisfacerea interesului public inaintea celui individual sau de grup. Interesul public national este prioritar
fata de interesul public local.

Principiul impartialitatii: personalul din administratia publica are obligatia de a-si exercita atributiile
legale, fara subiectivism, indiferent de propriile convingeri sau interese.

Principiul continuitatii: activitatea administratiei publice se exercitda fara intreruperi, cu respectarea
prevederilor legale.
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Principiul adaptabilitatii: autoritatile si institutiile administratiei publice au obligatia sa isi adapteze
activitatea si politicile la schimbarile si nevoile societatii, raspunzéand eficient cerintelor comunitatii.

1.4 Efectele/consecintele in raport cu obiectul reglementarii:
Scopul urmarit este garantarea continuitatii activitatii Colegiului Tehnic ,.Mircea cel Batran”, prin
achizitia imobilului, in vederea mentinerii destinatiei actuale si asigurarii conditiilor optime pentru
desfasurarea procesului educational, precum si pentru realizarea de investitii viitoare care sa permita
dezvoltarea si modernizarea infrastructurii scolare.

1.5 Etapele parcurse in pregatirea proiectului:

Analizarea situatiei juridice actuale a imobilului utilizat de unitatea de invatamant si a riscurilor
asociate pierderii folosintei acestuia.
1.6 Schimbarile preconizate prin propunere:

[ Consultarea extrasului de carte funciara si a documentatiei cadastrale pentru identificarea exacta a
imobilului.

[ Analizarea statutului juridic al bunului, a eventualelor sarcini, precum si a conditiilor in care poate
fi achizitionat.

1.7 Impactul economic, social, impactul asupra mediului-dupa caz:
2 Impactul economic:
3 Achizitionarea imobilului genereaza un impact economic pozitiv pe termen mediu si lung. Desi
presupune o cheltuiald initiala de capital, masura elimina costurile recurente aferente chiriei sau altor
forme de utilizare temporara a imobilului, ceea ce conduce la o utilizare mai eficienta a fondurilor
publice. In plus, dobandirea dreptului de proprietate permite realizarea de investitii durabile in
infrastructura educationala, precum reparatii capitale, modernizari sau eficientizari energetice, fara
limitarile impuse de statutul actual al cladirii. Aceastd abordare contribuie la cresterea valorii
patrimoniale a Sectorului 1 si la reducerea cheltuielilor operationale in viitor.
Impactul social:
5 Proiectul are un impact social major, pozitiv si imediat. Asigurarea unui spatiu stabil si adecvat pentru
Colegiul Tehnic ,,Mircea cel Batran” garanteaza continuitatea procesului educational pentru elevii care
beneficiaza de programe cu specific tehnic, laboratoare si infrastructura specializata. Evitarea riscului
relocdrii elevilor contribuie la mentinerea calitatii actului educational, la reducerea stresului asupra
familiilor si la evitarea perturbarii activitatilor didactice. De asemenea, investitia sustine accesul egal la
educatie si dezvoltarea competentelor profesionale necesare pe piata muncii. Mentinerea unitatii de
invatamant in comunitate intdreste coeziunea sociala si dezvoltarea locala.
Impactul asupra mediului:
Achizitia in sine nu genereaza efecte negative asupra mediului. Dimpotriva, detinerea imobilului de
catre autoritatea locala permite planificarea unor investitii viitoare in reabilitarea termica, modernizarea
instalatiilor, imbunatéatirea eficientei energetice si reducerea amprentei de carbon a cladirii. Pe termen
lung, aceste masuri pot contribui la diminuarea consumului de energie, la cresterea performantei
energetice si la implementarea unor solutii sustenabile (panouri solare, sisteme de iluminat cu consum
redus, materiale prietenoase cu mediul). Prin urmare, impactul asupra mediului este apreciat ca fiind
neutru in prezent si pozitiv In urma investitiilor anticipate.
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7.2 Impactul financiar asupra bugetului pe termen scurt, mediu si lung:

Pe termen lung, achizitia constituie o investitie strategica cu efect pozitiv asupra patrimoniului
public al Sectorului 1. Detinerea imobilului permite:
» evitarea cheltuielilor permanente de chirie,
e protejarea infrastructurii educationale,
o cresterea valorii patrimoniale a unitatii administrativ-teritoriale,
e posibilitatea deruldrii unor proiecte de eficientd energetica si reabilitare, care pot reduce costurile
operationale ale cladirii.
Investitiile viitoare pot fi etapizate si integrate in strategiile de dezvoltare durabila si modernizare a
unitatilor de invatamant. Astfel, impactul financiar pe termen lung este apreciat ca fiind pozitiv, generand
economii substantiale si stabilitate in administrarea infrastructurii educationale.

7.3 Consultari efectuate in vederea elaboririi proiectului de hotarare, dupa caz: Nu este cazul.

7.4 Activitatea de informare publici prin elaborarea si implementarea proiectului de hotirare,
dupa caz: Nu este cazul.

7.5 Modul de realizare, masurile de implementare, resursele necesare:

Implementarea proiectului privind achizitionarea imobilului situat in Bucuresti, Sectorul 1, str.
Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, numadr cadastral 222175, se va realiza prin parcurgerea unei serii de etape
administrative, tehnice si juridice, cu implicarea structurilor de specialitate ale Primériei Sectorului 1.
Modul de realizare este detaliat mai jos:

1. Masuri administrative si juridice

e Adoptarea hotérarii Consiliului Local Sector 1 privind aprobarea achizitionarii imobilului.

e Mandatarea ordonatorului principal de credite pentru demararea procedurii de achizitie.

o Verificarea si actualizarea documentatiei juridice (extras CF, plan cadastral, situatia sarcinilor).

« Incheierea contractului de vanzare-cumpirare in forma autentica, prin intermediul notarului public.

2. Procedura de achizitionare a imobilului

e Asigurarea fondurilor necesare din bugetul local, sectiunea de dezvoltare.
3. Preluarea imobilului in patrimoniul public/privat al Sectorului 1

o Inventarierea bunului si inscrierea acestuia in evidentele patrimoniului Sectorului 1.

o Elaborarea unui plan de investitii pentru modernizarea, eficientizarea energeticd sau reparatiile
necesare ale cladirii, daca este cazul.

e Monitorizarea permanenta a stdrii tehnice a imobilului si a necesitatilor unitatii de Invatamant.
5. Resurse necesare pentru implementare

e Resurse financiare: fonduri alocate din bugetul local pentru achizitia propriu-zisa si, ulterior,
pentru investitii $i modernizari.

o Resurse institutionale: coordonarea intre Primaria Sectorului 1 si Colegiul Tehnic ,,Mircea cel

Batran™.

o Temeiul legal care sta la baza adoptarii:
Achizitionarea imobilului situat in Bucuresti, Sector 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, avand numar
cadastral 222175, se realizeaza in baza urmatorului cadru legal:

1. Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale

o care reglementeaza posibilitatea autoritdtilor administratiei publice locale de a efectua
cheltuieli de capital pentru achizitia de imobile necesare desfasurarii serviciilor publice.

o privind achizitionarea de bunuri imobile si angajarea cheltuielilor aferente.
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2. Legea nr. 215/2001 / Codul administrativ (OUG nr. 57/2019)
o care confera consiliilor locale competenta de a administra si dispune de patrimoniul unitatii
administrativ-teritoriale, inclusiv achizitia de imobile.
o privind exercitarea atributiilor de catre consiliul local in domeniul invatamantului.
3. Legea educatiei nationale nr. 198/2023
o care prevede obligatia autoritatilor locale de a asigura spatii corespunzatoare pentru unitatile
de Invatamant preuniversitar.
4. Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, acolo unde este cazul
o Pentru procedura de achizitie, in urma negocierii Comisiei cu proprietarii.
5. Codul Civil,

o Reglementeaza in mod general contractul de vanzare-cumparare si transferul dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile.

Pentru considerentele mai sus expuse si in temeiul art. 136 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,
SUPUN DEZBATERII Consiliului Local al Sectorului 1 Proiectul de Hotarare privind privind
achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu numirul
cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea
desfasuririi activitatii Colegiului Tehnic Mircea cel Batran.

{

Gebroes
o

:Q_‘.'.:?" Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti

v Tel: +4021/319.10.13; +4021/319.10.14
\.J

registratura@primariasl.ro
R i¥e BUREAU VERITAS www.primariasectorl.ro
Chatia




Directia Generala Comunitate si
Politici Publice
Serviciul Educatie, Sanatate, Sport

Primaria
Sectorului 1

Nr. 0202 ;24 {2028

RAPORT DE SPECIALITATE

privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1
Corp C 1, identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in vederea pistrarii destinatiei
actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Bitran

1. Descrierea situatiei actuale:

Imobilul situat in Bucuresti, Sectorul 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, identificat prin numarul
cadastral 222175, reprezinta o cladire utilizata in prezent de Colegiul Tehnic ,,Mircea cel Béatran” pentru
desfasurarea activitatilor sale educationale. Spatiul serveste drept locatie pentru sali de curs, laboratoare,
cabinete, activitati administrative si alte functiuni necesare procesului de invatamant preuniversitar.

Imobilul nu se afld in proprietatea unitatii de invatamant sau a autoritatii publice locale, fiind
utilizat in baza unui contract de inchiriere, ceea ce genereaza riscuri privind continuitatea activitatii
scolare. In contextul nevoilor educationale actuale, precum si al obligatiei autoritatilor locale de a asigura
spatii adecvate pentru institutiile de invatamant din subordine, se impune adoptarea unei solutii
permanente pentru mentinerea destinatiei cladirii.

Achizitionarea imobilului de catre Priméria Sectorului 1 ar permite:

e garantarea continuitatii activitatilor educationale, fara riscul relocarii elevilor si personalului;

e asigurarea stabilitatii patrimoniale si evitarea costurilor generate de chirii sau alte obligatii
contractuale;

e posibilitatea realizarii investitiilor pe termen lung in modernizarea cladirii (reabilitare, dotéri,
eficientizare energetica), investitii care nu pot fi facute in mod eficient asupra unui bun care nu se
afla in proprietatea autoritatii,

e evitarea unor situatii in care proprietarul ar putea modifica destinatia, vinde imobilul sau denunta
contractul existent.

In concluzie, achizitia imobilului este justificata prin interesul public major, respectiv necesitatea
mentinerii functiunii educationale si continuitatea procesului de invatamant la Colegiul Tehnic ,,Mircea
cel Batran™.

2. Documentarea juridica ce are ca obiect cercetarea temeiului legal al proiectului de hotirare,
stabilirea corecta a starii de fapt si legalitatea prin corecta incadrare in drept a stirii de fapt,
respectarea competentei si concordantei dispozitiilor propuse in proiect cu prevederile legale si
principiile de drept

Achizitionarea imobilului situat in Bucuresti, Sector 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, avand numar
cadastral 222175, se realizeaza in baza urmatorului cadru legal, achizitionarea in numele si pe seama
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Municipiului Bucuresti a imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu numarul
cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii
activitdtii Colegiului Tehnic Mircea cel Batran, dupa finalizarea radierii interdictiei de instriinare,

grevare, inchiriere, dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si amenajare, mentionate in Cartea
Funciara nr. 222175:

1. Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale

o Art. 36 alin. (2), (4) si (6), care reglementeaza posibilitatea autorititilor administratiei
publice locale de a efectua cheltuieli de capital pentru achizitia de imobile necesare
desfasurarii serviciilor publice.

o privind achizitionarea de bunuri imobile si angajarea cheltuielilor aferente.

2. Legea nr. 215/2001 / Codul administrativ (OUG nr. 57/2019)

o care conferd consiliilor locale competenta de a administra si dispune de patrimoniul unittii
administrativ-teritoriale, inclusiv achizitia de imobile.

3. Legea educatiei nationale nr. 198/2023
o stabilesc responsabilitatea autoritatilor administratiei publice locale de a asigura baza
materiald si infrastructura necesara desfasurarii procesului educational.

o obligatia autoritatilor locale de a asigura spatii corespunzitoare pentru unititile de
invatdmant preuniversitar.

4. Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, acolo unde este cazul
o Pentru procedura de achizitie, in urma negocierii Comisiei cu proprietarii.
5. Codul Civil,

o Reglementeazd in mod general contractul de vanzare-cumpdrare si transferul dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile.

3. Examinarea oportunititii si eficientei propunerii prin compararea obiectivelor propuse cu
rezultate existente in domeniul supus reglementirii, in baza unor informatii reale, exacte si
complete:

Achizitionarea imobilului situat in Bucuresti, Sectorul 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp Cl,
identificat cu numarul cadastral 222175, reprezinta o masura oportuna si eficienta raportata la necesitatea
asigurdrii continuitatii procesului educational desfasurat de Colegiul Tehnic ,Mircea cel Batran”. In
prezent, unitatea de invdtdmant utilizeaza imobilul in baza unui contract de inchiriere, situatie care
genereazd riscuri majore privind functionarea activitatilor scolare, avand in vedere posibilitatea
denuntdrii contractului, modificarea conditiilor de utilizare sau schimbarea destinatiei imobilului de
catre proprietar.

Examinarea comparativd a situatiilor intalnite in domeniul administrarii infrastructurii scolare
indicd faptul ca mentinerea bazelor materiale ale unitatilor de invatamant in proprietatea autoritatilor
publice locale constituie practica optima pentru asigurarea stabilitdtii, continuitatii si dezvoltarii
serviciilor educationale. in cazurile in care imobilele sunt utilizate in regim de inchiriere, autoritatile
locale se confruntd frecvent cu imposibilitatea realizarii investitiilor pe termen lung, cu costuri
suplimentare recurente si cu riscul relocarii elevilor, aspecte care afecteaza calitatea actului educational.

‘s‘etg Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
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Analiza cost-beneficiu confirma ca achizitionarea imobilului este mai eficienta economic decét
mentinerea unui regim contractual temporar, intrucat permite eliminarea cheltuielilor repetate pentru
chirii, precum si posibilitatea efectudrii de investitii capitale — reabilitari, modernizari, dotari — care nu
pot fi realizate in mod sustenabil pe un bun neaflat in proprietatea publica. Totodata, achizitia asigurd
protejarea interesului public prin garantarea accesului elevilor la sali de clasa, laboratoare si spatii
specializate adecvate desfasurarii activitatilor tehnice.

In concluzie, propunerea are un caracter oportun si eficient, fiind fundamentata pe necesitati reale,
pe analiza comparativa a practicilor existente in domeniu si pe imperativele asigurarii continuitatii
procesului educational, precum si pe necesitatea credrii unui cadru patrimonial stabil care s permita
investitii strategice pentru dezvoltarea unitatii de invatamant.

4. Propunerile functionarilor publici/specialistilor in domeniul in care l-au intocmit evidentiind
atit avantajele, cat si dezavantajele variantelor de solutii propuse: Nu este cazul.
5. Schimbarile preconizate legat de domeniul de activitate: Nu este cazul

6. Impactul economic, social si impactul asupra mediului:

Impactul economic:

Achizitionarea imobilului genereaza un impact economic pozitiv pe termen mediu si lung. Desi presupune
o cheltuiala initiala de capital, masura elimina costurile recurente aferente chiriei sau altor forme de
utilizare temporara a imobilului, ceea ce conduce la o utilizare mai eficienta a fondurilor publice. In plus,
dobandirea dreptului de proprietate permite realizarea de investitii durabile in infrastructura educationala,
precum reparatii capitale, modernizari sau eficientizari energetice, fara limitarile impuse de statutul actual
al cladirii. Aceasta abordare contribuie la cresterea valorii patrimoniale a Sectorului 1 si la reducerea
cheltuielilor operationale in viitor.

Impactul social:

Proiectul are un impact social major, pozitiv si imediat. Asigurarea unui spatiu stabil si adecvat
pentru Colegiul Tehnic ,,Mircea cel Batran” garanteaza continuitatea procesului educational pentru elevii
care beneficiaza de programe cu specific tehnic, laboratoare si infrastructura specializata. Evitarea riscului
relocdrii elevilor contribuie la mentinerea calitatii actului educational, la reducerea stresului asupra
familiilor si la evitarea perturbarii activitatilor didactice. De asemenea, investitia sustine accesul egal la
educatie si dezvoltarea competentelor profesionale necesare pe piata muncii. Mentinerea unitatii de
invatamant in comunitate intareste coeziunea sociala si dezvoltarea locala.

Impactul asupra mediului:

Achizitia In sine nu genereaza efecte negative asupra mediului. Dimpotriva, detinerea imobilului de
catre autoritatea locala permite planificarea unor investitii viitoare in reabilitarea termicd, modernizarea
instalatiilor, Imbunatatirea eficientei energetice si reducerea amprentei de carbon a cladirii. Pe termen
lung, aceste masuri pot contribui la diminuarea consumului de energie, la cresterea performantei
energetice si la implementarea unor solutii sustenabile (panouri solare, sisteme de iluminat cu consum
redus, materiale prietenoase cu mediul). Prin urmare, impactul asupra mediului este apreciat ca fiind
neutru in prezent si pozitiv in urma investitiilor anticipate.

7. Consultari efectuate in vederea elaborarii proiectului de hotarare: Nu este cazul.
8. Activitatea de informare publica prin elaborarea si implementarea proiectului de hotirare: Nu

este cazul.

Q‘,‘.’F_q Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
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9. Maisurile concrete de implementare:achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37B

Fata de cele expuse anterior si analizand toate documentele primite, in conformitate cu prevederile
art. 136 alin. (3) lit. a) din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificérile si completarile ulterioare, am intocmit prezentul RAPORT DE SPECIALITATE prin
care PROPUNEM SPRE DEZBATERE Consiliului Local al Sectorului 1 Proiectul de Hotirare
privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu
numairul cadastral nr. 222175, in vederea pastririi destinatiei actuale a acestuia, respectiv
continuarea desfasuririi activititii Colegiului Tehnic Mircea cel Batran.

Nume si prenume Functia Semnitura | Intocmit/Verificat Data
Ecaterina-Irina Manolache | Administrator o Avizat
Public ,
Andreea Calin-Marita Sef Serviciu Verificat el |
, , 2L 1] 2025
[uliana Constantinescu Inspector de o Intocmit r
TS 0
specialitate . 022\ / / "‘QQ“O
ST, 4 Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
S » / Tel: +4021/319.10.13; +4021/319.10.14
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Consiliul General al Municipiului Bucuresti

e R A T TR R SN I R R U AR LR S

HOTARARE

privind imputernicirea expresa a Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti de a achizitiona,

pentru si in numele Municipiului Bucuresti, imobilul situat in str. Feroviarilor nr. 378,

sector 1, identificat cu numarul cadastral 222175, Bucuresti Sectorui 1, in vederea

pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic "Mircea cel Batran”

Avand in vedere referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului
Bucuresti nr. 141019/27.08.2025 si raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu nr.
135869/27.08.2025;

Vazand avizul Comisiei de patrimoniu nr. 97/28.08.2025, avizul Comisiei de
invatamant, tineret si sport nr. 26/28.08.2025 si avizul Comisiei juridice si de disciplina
nr. 381/28.08.2025 din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti;

Luand in considerare Hotdrdrea Consiliului Local al Sectorului 1 nr.
100/14.06.2022 privind imputernicirea expresa a Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti
de a achizitiona, pentru si in numele Municipiului Bucuresti, imobilul situat in str.
Feroviarilor nr. 37B, sector 1, identificat cu numarul cadastral 222175, Bucuresti
Sectorul 1, in vederea pastrarii destinatiei actuale, a acestuia, respectiv continuarea
desfasuréru activitatii Colegiului Tehnic "Mircea cel Batran”,

In temeiul prevedenlor art. 129 alin. (2) lit. ¢), art. 139 alin. (2), art. 166 alin. (2)
lit. g), alin. (3), art. 298, art. 299 si art. 300 Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completéarile ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1 Se TImputerniceste expres Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti sa
achizitioneze, pentru si in numele Municipiul Bucuresti, imobilul (C1) situat in str.
Feroviarilor nr. 37B, sector 1, dupa finalizarea radierii interdictiei de instrainare,
grevare, inchiriere, dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si amenajare,
mentionate in Cartea Funciard nr. 222175, ce se identificad conform anexei care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Imobilul mentionat la art. 1, inscris in cartea funciara nr. 222175 Bucuresti,
va fi administrat de cétre Sectorul 1 si va avea destinatia actuala, a acestuia, respectiv
continuarea desfasurarii activitatii Colegiuiui Tehnic "Mircea cel Batran”.

Art.3 Schimbarea destinatiei imobilului mentionat la art. 1 duce la revocarea
dreptului de administrare.

Art.4 Sumele necesare in vederea achizitionadrii imobilului mentionat Ta aft. 1 s&

vor achita integral de la bugetul local al Sectorului 1. /-
Art.5 Documentatia cadastrala va fi actualizata pe baza dateloy $,4|\d u’?nentelor
detinute de Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti, in numele Mumcnpuﬂ@ T T\

Art.6 Sectorul 1 al Municipiului Bucuresﬂ are obligatia ca in rml?n de 15 zile de
la finalizarea operatiunilor de modificare a carii funciare, sa ¢om

l\r'
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General al Municipiului Bucuresti documentele emise de catre Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Bucuresti in legatura cu imobilul mentionat la art. 1.

Art.7 Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al
Municipiului Bucuresti si Sectorul 1 al Municipiutui Bucuresti vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata in sedinta ordinara a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti din data de 29.08.2025.

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCUREST!,
Cosmin-Victor Smighelschi Georgiana ZAMFIR
A N A, N ~'\
. P T \«' %
Bucuresti, 29.08.2025 Fag /s N
Nr. 341 1 ; '@a I ;: .
" A /. ,‘1*./’
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i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiara BUCURESTI g we ' " 092815
E <t Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 1 i -a y . 30
=44 ot F CLuma i 07
SR S - B S H
1 __Anul | 2025 |
A-N—QRI. KAG)DE CA FUNC'ARA Cod verificare
T /" -MTRONFORMARE : g ﬁﬁ—ﬁ'"ﬁ :
Carte Fu,c;arﬁ Nr‘zgzz 75\{Sw;¢)rest/ Sectorul 1 mu E E HW‘
e '-.:i:—g;, |
:"[\ 1‘17 / ;
T oA
Cartea funciard este blocats de urm3 ee@@g_
Nr. / Data Notar U2 Blocat pand la Tnregistrari blocate
90095 /24.07.2025 Ene Claudiu 06.08.2025 23:59: Toate
59

A. Partea |. Descrierea Imobilului
Nr. CF vechi:65628

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:22817
Adresa: jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul 1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B
Nr. INr. cadastral Nr.
o[ e | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al . Descriere: constructii:
—— 1.833 teren in proprietate;(imobilul apartine domeniului public)

Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatll / Referinte

Al.l 222175-C1 | Jjud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul |5, construita la sol:650 mp; - C1 - scoala cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 649,78 mp(compusa din P+3E);

FEROVIARILOR, Nr. 37B
Al.2 222175-C2 | Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul |S. construita [a sol:31 mp; - C2 - ateller cu o suprafata
1, Loc. Bucurest! Sectorul 1, Str construita la sol de 30,99 mp;

FEROVIARILOR, Nr. 37B
Al.3 222175-c3 | Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul |S. construita la sol:20 mp; - C3 - atelier cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectoruf 1, Str construita la sol de 19,77 mp;

FEROVIARILOR, Nr. 378
AlL.4 222175-Cc4 | Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul {S. construita la sol:9 mp; - C4 - magazie cu o suprafata

. 1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 9,00 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 378 :

B. Partea ll. Proprietari gl acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

83596 / 27/07/2022
Act Administrativ nr. 43069, din 10/08/2022 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI SECTORUL 1; Act Administrativ
nr. 27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI; Act Administrativ nr. 186, din
08/06/2008 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULU! BUCURESTIL; Act Administrativ nr. 291, din
04/12/2020 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 566313/14481,
din 23/10/2006 emis de SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 27534, din
16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTL

]

BS intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al,Al.2, Al1.3,AL4
1/1
1) MUNICIPIUL BUCURESTI
B6 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE ] LSt
1) SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
143531/ 29/11/2022
Act Notarial nr. 1079, din 28/11/2022 emis de HURDUC TEODORA-EVELIN;
‘g7 [intebutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotaf ALl
actuala 1/1 _ _—
1) SC CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL
95004 / 02/09/2024
Act Administrativ_nr. 83596, din 27/07/2022 emis de O.C.P.l. BUCURESTI - B.C.P.l. SECTOR 1;
B8 Se indreapta eroarea materiala din prezenta CFNI si din incheierea nr. Al
183596/27.07.2022 in sensul ca pozitiile BS si B6 privesc si terenul de
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Inscried privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

75882 / 13/07/2021
lnscrls Sub Semnatura Prlvata nr. fn din 13/07/2021 emis de CONSILIUL LOCAL SECTOR
se noteaza respingerea cererii avand ca obiect “intabulare drept dcl Al ALl A7, AT3, AL

proprietate”, formulata de Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti . o
83596 / 27/07/2022 s "
Act Administrativ nr. 43069, din 10/08/2022 emis de MUNICIPIUL BUCUREST| SECTORUL 1; Act Administrativ |
nr. 27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCUR§§TI Act Administrativ nr. 186, din
|08/06/2008 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTY; A(;t Administrativ - nr. 291, din
04/12/2020 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; JAct Admlmstratlv nr. 566313/14481,
din 23/10/2006 emis de SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act“Administrativ. nr. 27534, din
16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULU] 1 BUCURESTI; "\,_ o

gs |INtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota- actuala Al, A1.2,A1.3,AL4

' 1/1, cota initiala 1/1 ) . .

1) MUNICIPIUL BUCURESTI ' e o

:
- -_4\ L —
"ae 1Intabulare drept de ADMINISTRARE R | M B A AR

| 1) SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI © 7,”" ]
[143531729/11/2022 i
Act Notarial nr. 1079, din 28/11/2022 emis de HURDUC TEGDORA EVELIN; ) ‘ )

IB7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit’ pr'f\ _Conventie, cota ALl
i actuala 1/1, cota initiala 1/1 ) AT

1) SC CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL,Z " .

95004 / 02/09/2024 *?u. "y

Act Administrativ nr. 83596, din 27/07/2022 ém;s de'o.C. P i. BUCURESTI - B.C.P.l. SECTOR 1;
Se indreapta eroarea materiala din prezenta~ FiNI si din incheierea nr. Al
B8 |83596/27.07.2022 in sensul ca poz:thle B5 si B6 privesc si t‘erenul de
sub Al St =
91351/ 28/07/2025 e "-"‘f’ W N
Act Notarial nr. 6061, din 25/07/2025 em’f?d RLU$ GABRIEL&"R'ALQ?A )
gg [s€ noteaza interdictiei de\\ nstr grevare; ' “inchiriere] Al,Al.1,Al.2, Al.3, Al.4
dezmembrare, alipire, a?e. 'restructuraref s:-..aménajare

1) FONDUL DE CREDITARE IFN-SA. pat

2 (CuPartea Ih. SARCINI

— -4

Inscrieri privind dezmembram ?ﬂreptulul de propdetatiz. dmptuﬁ reale
 de garantle sl sarcinl Referinte

32877 / 09/11/2006 .~ ‘ T

Lege nr. 84, din 24/01/1995,« emis de PARLAMENTUL ROMANIEI (LEGE nr. 354/15.07.2004 emis de
PARLAMENTUL ROMARNIEL);™- #
C1 Mseﬂefe—dpeggmwsm [ A AT A A3 AL E6

% e : |

B
163521 / 09/03/2010.,
Adresa nr. 12278, din'® 7/10/2004 emis de AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA;
p RE - drant-da TR SFeIREDrin-transererea—seche ¥ AL

Act _ﬂ[ v

In“‘baza Act de Adjudecare din 26.02.2010 si art.53 din Legea nr. Al ‘
c3 85/2006 se radiaza sechestrul inscris sub PIlI/2 in CFl cu incheierea nr.

163521 din 09.03.2010 prin transcrierea sechestrului inscris sub nr.
553/27.10.2004 in Registrul de Transcriptiuni si Inscriptiuni Imobiliare

468512 /17/12/2010

Proces Verbal De Sechestru nr. 48278, din 07/12/2010 emis de MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE - AGENTIA|

NAT|O\JALA DE ADMINISTRARE FISCALA - DIRECTIA GENERALA A FINANTELOR PUBLICE A JUDETULUI BUZAU;

C4

13 MHHS—TERUL HNANTELGR—PUBL!GB
DIRECHA GENERALA A FINANTELOR
281406 / 08/06/2011 /

Inchiriere’ nr. 338, din 03/06/2011 emis de NP B

Document care conine date cu caracter personal, protejat de prevederile ReQuia)
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Carte Funciard Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu; Bucuresti Sectorul 1

Tnscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
4 hat; Referinte
de garantie si sarcini
| C5 | NOTARE drept-deNCHIRIERESareinitpentruo pericada-de 5-ani | T ARE/ e
= f

1) %MMMHOM&MWTRMHMR—WAN;
PREUNVERSITARSHUNITATHOR SANITARE- PUBHGE—SEG‘FGH :

183596 / 27/07/2022

"Act Administrativ_nr. 27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUEU?ESTI Act Administrativ:
nr. 566313/14481, din 23/10/2006 emis de SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUEBUCURESTI; Act Administrativ nr.
27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCUREST); Act ‘A§mlmstratlv nr. 281, din
:04/12/2020 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESF;: ‘Act Administrativ nr. 43069, din
110/08/2022 emis de MUNICIPIUL BUCUREST! SECTORUL 1; Act Admmlstrah\? or *186, din 08/06/2008 emis de

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUt BUCUREST], fus ¥
C6 |seradiaza notareadesubC 1 : \:, 2 AL ALL ALZ AL3, AlLA
143531 /29/11/2022 o

Act Notarial nr. 1079, din 28/11/2022 emis de HURDUC TEODORA*EVELJJN
c7 mmmmmm AL AL ARZATS3ALS /&5

L — e e B D

1) CORDSA £
149549 / 14/12/2022 . e
Act Administrativ nr. Cerere, din 14/12/2022 emis de HU@UC TEODORA EVELIN;

Se indreapta eroarea materiala din cuprinsut cartu?uﬁpare, respectiv Al,Al.1,AL1.2,A1.3,Al4
din incheierea nr. 143531 din 29.11.2022, in sensul ca se radiaza
sarcina inscrisa sub C4, in baza prevederilof a‘T‘t. 91 din Legea nr.
85/2014 privind procedura insolventai *, . g

132758 / 25/11/2024 D, N
Act Notarial nr. 918, din 20/11/2024 emis de NPGojocatu Diana;
. Y l A1, Al.1,A1.2,Al3,AL4

& R4
C9 |Se radiaza dreptul de ipoteca Iegala:iﬁ‘scris sub'C7 N

44364 / 07/04/2025 O T N7
Inscris Sub Semnatura Privata nr, FN, dui~ /04/2025 emis de Qéht’h' &duuty Management SRL; Act Notarial
nr. 338, din 03/06/2011 emis de BUSOI—ANN MAR!E GEORGIANAY,

c8

C10 ]Se radiaza inscrierea de sub C5 *\ *.. % -:L--—':::} ] M

57362 / 13/05/2025 i £

Act Administrativ nr. 224969, din: ‘26[01_[2625 emis de ONRG,

C11 [Se respinge cererea avangj‘ ca 6blect radiere 1\. ~ ‘ Al AL AL L Rl ALA

91351/28/07/2025 ~ XY XV
Act Notarial nr. 6061, din 28(07/2025 emis de BURLUS GABRIELA-RALUCA;

c12 Intabulare, drept&"dxﬂl" TECA Valoare:300000 EURsi celelaite obligatii Al,Al.1,AL.2, A1.3, Al 4
|de plata aferenfs, cré . e
| 1) FONDUL SE’;REDITM\E IFN S.A. :
o
e, 3
P
"'""Q“"va‘
., 4
g W
e e
vl I-’ 3
it A
:’:ﬁ_h "\' ‘-ld
* o '.._ 4
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Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1
‘Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referihte
222175 1.893 Descriere: constructi:
teren in proprietate;{imobilul apartine domeniului publu:)

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

"’

220009,

o \\\

Date referitoare la- ’tere?h

2‘,2 (f:glt:sgiggge L’:ﬁ? T‘S”up?af?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti  fpaw r:s93 - - )
constructii A \"
Date referltoér&]aionstrucﬁi
Destinatie Situatie " .
Crt A Nt{@r constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
Nre constructii S. construita la sol:650 mp; - C1 - scoala cu ©
ALl -'2‘2'_2175 C1 administrative si 650 Cu acte{suprafata construita la sol de 649,78 mp
N social culturale (compusa din P+3E);
>3 i S. construita la sol:31 mp; - C2 - atelier cu o
Al.2 222175-(22 constructii anexa 31 Cu acte subrafata construits 1a sof de 30,99 mp:
s S. construita la sol:20 mp; - C3 - atelier cu o
Al3 222175-C3 constructii anexa 20 Cu acte suprafata construita la sof de 19.77 mp;
" S. construita la sol:9 mp; - C4 - magazie cu o
Al.4 222175-C4 c’onstructu anexa 9 Cu acte suprafata construita la sol de 9,00 mp:

Document ws:e contine date cwu’ma{paquﬁas\ wfe/al de prevederite Requlamentuiui (UE) nr. 679/2016 i Legii 190/2018
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Carte Funciard Nr. 222175 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit ~{m)
1 2 73.009 ,
7 2 3 15.207
i 3 4 6.851 R
7 B 4.792 g T
5 6 5.707 L o
6 7 10.637 ER
7 8 6.933 R
8 g 17167 o
9l — 10 17.526 AT
10 11 5.259 AR
11 12 8.148] ., -
12 13 9,881 Sy
13 14 5321] & W
14 15 15.149] < . .f
15 1 21.726 T

*# Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proléctie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate c&'sunt mal micl dect valoarea 1 mllimetru,
A, %

- T

i “X‘;"‘ "“.‘
“ef A
S -
* - ‘\', td
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‘
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Anexa 7 - Documente

." Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI Nr. cerere 137521
’ﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 1 Ziva 11
' Luna 11
r 4 . Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ANCPIL
PENTRU INFORMARE T

Carte Funciara Nr. 222175 Bucuresti Sectorul 1

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:65628

Nr. cadastral vechi: 22817

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul 1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str FEROVIARILOR, Nr. 378

Nr. [Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Crt topografic
Al 222175 1.893 Descriere: constructii: ] - ]
teren in proprietate;(imobilul apartine domeniului public)
Constructii
cry | Nrcadastral Adresa Observatji / Referinte
Nr_topoqgrafic
. construita la sol:650 mp; - C1 - scoala cu o suprafata

Al.l 222175-C1 | jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul$
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str
FEROVIARILOR, Nr. 37B
Al.2 222175-c2 | Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul§. construita la sol:31 mp; - C2 - atelier cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str |construita la sol de 30,99 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 37B
Al.3 222175-c3 | Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul§. construita la sol:20 mp; - C3 - atelier cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 19,77 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 378
Al.4d 222175-.c4 |Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul§. construita la sol:9 mp; - C4 - magazie cu o suprafata
1, Loe. Dueuresti Ceetarul 1, Str Lutistiuila la sul de 9,00 1ip,

FEROVIARILOR, Nr. 378
B. Partea Il. Proprietari si acte

construita la sol de 649,78 mp(compusa din P+3E);

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

83596 /27/07/2022
Act Administrativ nr. 43069, din 10/08/2022 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI SECTORUL 1; Act Administrativ

nr. 27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI; Act Administrativ nr. 186, din
08/06/2008 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 291, din
04/12/2020 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 566313/14481,
din 23/10/2006 emis de SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 27534, din
16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI;
85 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 4 Al, Al.2, Al.3,Al.4
Y, S e S — | S
| 1)MUNICIPIUL BUCURESTI
B6 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE ‘ ALALZALS AL

1)SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
[143531/29/11/2022
Act Notarial nr. 1079, din 28/11/2022 emis de HURDUC TEODORA-EVELIN;

87 /Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota ALl
|actuala 1/1
1)SC CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL
(95004 / 02/09/2024 |
Act Administrativ nr. 83596, din 27/07/2022 emis de O.C.P.l. BUCURESTI - B.C.P.l. SECTOR 1;
Se indreapta eroarea materiala din prezenta CFNI si din incheierea nr. Al
B8 183596/27.07.2022 in sensul ca pozitiile BS si B6 privesc si terenul de
sub Al ‘
[91351/28/07/2025 |
Act Notarial nr. 6061, din 25/07/2025 emis de BURLUS GABRIELA-RALUCA; B )
ALl

B9 lse noteaza interdictiei de instrainare, grevare, inchiriere,
\dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si__amenajare |

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

7
/

/

Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sector:

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1)FONDUL DE CREDITARE [FN S.A.
(98304 / 11/08/2025
Act Notarial nr. 6698, din 08/08/2025 emis de NP BURLUS GABRIELA-RALUCA;
Bloje noteaza interdictiei de instrainare,  grevare, inchiriere, ALl
|dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si__amenajare |
1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.
i109629 / 08/09/2025
Act Notarial nr. 7430, din 05/09/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;
Bllse noteaza interdictiei de instrainare, grevare, inchiriere, Al Al.1,A1.2,A13, Al4
mem lipi molare, restructurare si amenajare!

1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

C. Partea lll. SARCINI

i Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
! de garantie si sarcini

Referinte

(91351 / 28/07/2025

Act Notarial nr. 6061, din 25/07/2025 emis de BURLUS GABRIELA-RALUCA;

Cl2iptabulare, drept de IPOTECA, Valoare:300000 EURsi celelalte obligatii |
te creditului I

Al.1/C.14,C15

| 1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

(98304 / 11/08/2025

Act Notarial nr. 6698, din 08/08/2025 emis de NP BURLUS GABRIELA-RALUCA;

AL1/C14 j

C13intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:150000 EURsi celelalte obligatii '
Ld itului I
1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.
(103606 / 25/08/2025
Act Notarial nr. 7022, din 22/08/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;
Al.l

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:150000 EUR,(reprezentand
Cl5majorare de la suma de "450,000 €" la suma de "600.000€" $i

celelalte obligatii aferente creditului)

1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

(109629 / 08/09/2025

_Act Notarial nr. 7430, din 05/09/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:70000 EUR(reprezentand
Cl6majorare de la suma de "600.000 €" la suma de "670.000€" si
igatii aferente creditului)

Al,Al.1,Al1.2, A1.3,Al4

1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sector;
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral Suprafata (mp)# Observatii / Referinte
222175 1.893 Descriere: constructii:
teren in proprietate;(imobilul apartine domeniului public)

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
i : DETALII LINIARE IMOBIL _

LS - 04
260039
A 220999, " 4/
ate referitoare |a teren
N i - a“ s
c,; C%tlggicr):t:g ;;"tarﬁ Su&r\a;)at;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 1.893 = 5 &
constructii
Date referitoare la constructii
" Destinatie Supraf. (mg)Si
Crt Numar constructie ilmdomervatu / IRefenn;e o )
constructii suprafata construita la sol de 649 78 mp
ALl [ 222175-C1 administrative si 650 Cu acte|(compusa din P+3E);
social culturale N 33 oy eapety
. P'
Al.2 222175-C2 constructii anexa 31 Cu acte suprafata constru:ta la sol de 30,99 mp;
— SRSt e e
A13| 222175-C3 constructii anexa 20 Cu acte suprafata construita Ia sol de 19,77 mp;
e - e & e Sreonstruttata-sehd-mp—ed—mag £+
Al4 | 222175-Cca constructii anexa 9 Cu acte|suprafata construita la sol de 9,00 mp;
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 dind
u informare on-line ia 3dresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

__Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sector

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian.

Punct Punct Lungime segment]
?nrnpnr ;fﬁrsir (= (m
1 2 73.009
2 3 15.297|
3 4 6.851
4 5 4.792
5 6 5.707|
6 7 10.637|
i 8 6.933
8 9 177
g 10 T17.520]
T0 T 5.259
T1 T 8148
2 3 9-881
13 1% 5:327
4 15 5149
15 4 2472

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPi contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/11/2025, 11:27

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din4
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Comisia mixta pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru desfisurarea
activitatilor educationale din unititile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale,
licee/colegii) si negocierea pretului achizitionarii, precum si a altor imobile/spatii
necesare desfasurarii activitatilor de interes public local , cu exeptia celor
reglementate de Legea 550/2004

Primaria
Sectorului 1

Nr. /) 4124112025

Proces —verbal
al Comisiei mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru desfisurarea  activitatilor
educationale din unitdtile de invitimdnt (gradinite, scoli gimnaziale, licee/colegii) si negocierea
pretului achizitiondrii, precum $i a altor imobile/spatii necesare desfasurdrii activitifilor de interes
public local , cu exeptia celor reglementate de Legea 550/2004

Intrunita in data de 24.11.2025, ora 15:00 sala de Sedinte a Primariei Sectorului 1.La intrunire
de lucru au participat urmatorii consilieri locali:

DI. Chirvasa Vlorel Damel nlme
DI. Enache Ion n11

DI. Ozata Alev B urhan onlme
D-na. Ghinea Maria An — fizic /online Q.

DI. Breazu Dragos Anton—online
D-na. Adam Marinela— fizic 7online

D1. Hatmanu Iulian /online
INVITAT Doamna BARAGAN Livia — reprezentant Cent;'a Equity Management SRL

Secretariatul tehnic al comisiei este asigurat, conform Dispozitiei Primarului Sectorului 1 nr.
2705/24.06.2025, din partea aparatului de specialitate de catre:

Niculae Steluta
Serbanescu Lavinia
Eremia Nicolae Daniel
Popescu Marius Gabriel

Couiida =0 Thaull- oy, 2411226 — ooople o4 Core a St b

Orefueq e N :
- /MQOQP/!‘Q Muéa' océl“ﬁfla‘ /cuoé; % odru .2 %C’/owah',éf Mﬂm—- %ﬂ/
M. el AbH

Lo eokida o atdys | 2441 2025 o %ﬁf reu by pame R iwobilyl
% @Mﬁmj{uﬁ% A \4OLWO éom?oé( o

?qeq/mdde Quudey dvfe /za;wc«c'/t a ollrmj&,
eva/dcdea ce o 7’4% feakpeds” Tu aoyo.,vtaé/mdmo/ @ 46:#!‘,%

Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti

N
WL 1S0 9001
o Tel: +4021/319.10.13; +4021/319.10.14
\ j BUREAU VERITAS registratura@primariasl.ro
= earthscation www.primariasectorl.ro

S 58 180 T700%2017
. Cortificas: L9G - 1037 - €8 109




Comisia mixtd pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru desfisurarea
activitatilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale,

Primaria
Sectorului 1

licee/colegii) si negocierea pretului achizitionarii, precum si a altor imobile/spatii
necesare desfasurarii activitatilor de interes public local , cu exeptia celor
reglementate de Legea 550/2004

un j,zzz;‘ atractiy ity PLY. '@Wu o an_ofertaf 3+00 00 God,

/ j& oceo i -Hﬁm)}{,c vews (oudde nupfe  au ,a'(yeuﬁ' FWWA/

fukbthli oS i/ o W schipifte._edfe ok 3406 oo €ofy] et s
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Comisia mixta: Semnitura
% DL Chirvasi Viorel - Daniel n
<+ DI Enache Ion |

< DI Ozata Alev Burhan

% D-na. Ghinea Maria Ana

% DL Breazu Dragos Anton

<+ D-na. Adam Marinela

% DI Hatmanu lulian

INVITAT D-na Baragan Livia - reprezeiias.. --..tr;a Equity Management SRL

Secretariatul tehnic al comisiei este asigurat, conform Dispozitiei Primarului Sectorului 1 nr.
2705/24.06.2025, din partea aparatului de specialitate de citre:

Niculae Steluta

Serbanescu Lavinia

Eremia Nicolae Daniel

Popescu Marius Gabriel

SEE

N7

SHA SR 130 TT0012017
e Cortificats UG - 1037 - ER - 109

1S0 9001

BUREAU VERITAS

Certification

Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
Tel: +4021/319.10.13; +4021/319.10.14
registratura@primariasl.ro
www.primariasectorl.ro



Nr. 6% /20 ) 2005

SC FIDELCONT AUDIT SRL —
J37/68/1999 : oUl 11551238
*
Mun, Vaslui , Str. Matei Basarab , Nr 4, Jud. Vaslui

Email : evaluator.grup@yahoo.com

e e o e S e — —— o

PROCES VERBAL DE
PREDARE - PRIMIRE

Catre,

SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

VA PREDAM UN NUMAR DE 2 RAPOARTE DE EVALUARE IN CATE DOUA EXEMPLARE CE
CONTINE ESTIMAREA VALORII DE PIATA, IN VEDEREA ACHIZITIONARII, A
IMOBILULUI C1SITUAT IN STR. FEROVIARILOR NR. 37B, SECTORUL 1, INSCRIS N
CARTEA FUNCIARA NR. 222175

Raport
. nr. 340 din 12.11.2025; 2 EXEMPLARE

Cu consideratie,
Administrator - Ec. Baltatu Aurica Reprezentant
SC FIDELCONT AUDIT SRL SECTORUL 1AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI
& L A \%
_" _m_wﬁ_ m“: FTT——r— A e ot r
Mg/ | OrieaLL fele3, 2011, 2025

S b, ek e



Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCUREST!

Nr. raport 340/12.11.2025

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara — Scoala C1 ( Cladire )

— Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod postal 12206 —
Nr. CF: 222175-C1; Nr. cadastral: 222175;

Client: SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Utilizator desemnat: SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Proprietar: CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL

Membru corporativ: SC FIDELCONT AUDIT SRL

Evaluator: Baltatu Bogdan Sebastian, nr. legitimatie 19180



Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

CUPRINS
1. SINTEZA RAPORTULUIDE EVALUARE ..cvcossnressvssonsassrssonsasssasesusssanasonssnnnssssssssississsassnssnssssssissssisessssuesaisessssississssnsbessosssadssssssssssesssunasestssssnasons 2
2 B R T E A R e e e sn omemime s o e o R s A Te s an A e A TR S KU AT A A AT ERa s e 3 na pamrmhera zavpee 3
() Activul (CHIVIE) SUDUS(E) @VAIUBTI ivs.ssissrusnsvsserssusssnssssmasisssmonssssvsonss yasesssssssaspe smisss shns suesnesstssoboseansisaonsnsansssansnsssssmmeasssansssanaasasssnesnarenatons 4
(b)/Clientul {CHEMEI) cciomimmmimimensimmsasimarsmes oo o5 sk Aoy S SR SR oSSV oSSR om S o s S5 SRS H U BB g s S0 SRS S 4
(€) UtiliZarea AeSEMNEALA. ......ccoveeeerorersioraonsrsshossusmmesionasasanssssns sssssmasassossssssnnssarsntonssasnssbasns stassoss saassssosns srssssss savs Hes T RESRTSHEL oK SRR TS RITR AR SR BN 4
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip administrativ, social culturala — formatd din:

- Teren intravilan in suprafatd totald de 1.893 mp, real masurata 1.893 mp, teren apartinand domeniului Public;

- Constructia identificata cu nr. cadastral 222175-C1, cu regim de indltime P+3E, an PIF estimat 1980, avand Sc sol
(suprafata construita la sol) = 649.78 mp, respectiv Scd ( suprafata construita totala ) =2.622 mp , identificata cu nr. cad. 222175-
€1,

Adresa: Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod postal 12206

Client: SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Mun. Bucuresti, Bd-ul Banu Manta, nr.9, Sector1, Jud. Bucuresti
, CUI: 4505359

Proprietar: CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL;

Utilizator desemnat: SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Data inspectiei: 06.11.2025

Data evaluarii: 11.11.2025

Scopul evaludrii: Informarea clientului asupra valorii de piata.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat: asupra constructiei
analizate, detinute de catre CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL.

Dreptul de proprietate asupra terenului Nr. cadastral 222175, este inscris in Cartea Funciara Nr. 222175, conform Extras CF nr.
cerere 137521 din 11.11.2025, a localitatii Bucuresti, Sectorul 1, judetul Bucuresti si este in domeniul public al Statului Roman
si nu face obiectul prezentei evaluari.

Sarcini inregistrate: In Extrasul de Carte Funciara nr. 222175 exista inscrieri privitoare la sarcini asupra constructiei in favoarea
FONDULUI DE CREDITARE IFN S.A. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului este liber de sarcini.
Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima estimata: Opinia finald a evaludrii este prezentatad in EURO si LEI. Cursul de valoare schimb LEU/EUR
valabil la data evaludrii (11.11.2025) este cel afisat de BNR si anume 5.0854 lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: SC FIDELCONT AUDIT SRL, autorizatie nr. 0661

Evaluator autorizat: Baltatu Bogdan Sebastian, nr. legitimatie 19180.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piat3 estimata prin abordarea prin
piata, la data de 11.11.2025 este:

e T vaoareavern 1
ABORDAREA PRIN PIATA - =
ABORDAREA PRIN VENIT 19.845.000 lei 3.902.000 €
ABORDAREA PRIN COST 19.248.000 lei 3.785.000 €

Valoarea de piata recomandata 19.845.000 lei echivalent a 3.902.000 €

Valoarea de piata a fost determinata prin abordarea prin venit
Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 19180,
Baltatu Bogdan Sebastian

JTRed
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara de tip nerezidential - cladire cu destinatia cladire administrativ social culturala —

situata in Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod postal 12206, Nr. cadastral 222175, inscris in Cartea
Funciara nr. 222175, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

<

SRS K

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in raport si reprezinta
opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte
de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si nu am niciun interes
personal fatd de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de partile implicate in
aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate;

onorariul platit de cdtre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune
sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu
respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
Baltatu Bogdan Sebastian, Membru titular ANEVAR

11.11.2025




Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

(a) Activul (activele) supus(e) evaluarii

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara de tip nerezidential — constructie administrativ social culturala,
situat in Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod postal 12206, Nr. cadastral 222175-C1, inscris in Cartea
Funciara nr. 222175.

A fost evaluat dreptul de proprietate al CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, neexistand nicio diferenta scriptico-fapticd intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de
carte funciara si situatia identificatd de catre evaluator.

Proprietatea privata reprezinta ,"dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si
perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Romdn, art.555(1)). Proprietarul, CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL, este
unicul proprietar al acestei proprietati imobiliare de tip nerezidential — cladire administrativ social culturala.

Pentru proprietatea nerezidentiala ce face obiectul prezentului raport de evaluare, reprezentantul Sectorului 1 a
prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

—> Extras de carte funciara nr. 222175 Sectorul 1, Bucuresti, nr. cerere 137521 din 11.11.2025
— Contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1079 din 28.11.2022 emis de BNP Hurduc Teodora-Evelin
— Documentatii cadastrale nr.146673 din 08.12.2022;

(b) Clientul (clientii)

Clientul SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Mun. Bucuresti, Bd-ul Banu Manta, nr.9, Sector1, Jud.
Bucuresti, CUI: 4505359 a solicitat evaluarea dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinute de catre
proprietarul CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL , respectiv constructie nerezidentiala C1, situata in Loc. Bucuresti, Str
FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod postal 12206 inscris in Cartea Funciara nr. 222175.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv SECTORULUI 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare.

Orice altd persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul
de evaluare ar putea fi utilizat.

(c) Utilizarea desemnata

Evaluarea este ceruta de catre clientul SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI pentru estimarea valorii de piata a
proprietatii imobilare, constructie nerezidentiala C1, situata in Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr. 37B, jud. Bucuresti, cod
postal 12206 .

Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

(d) Utilizatorul desemnat

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii imobiliare - SECTORUL 1 AL
MUNICIPIULUI BUCURESTIL.

Orice alta persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstantd in care raportul
de evaluare ar putea fi utilizat.

(e) Evaluatorul

Prezentul raport de evaluare este realizat de cdatre SC FIDELCONT AUDIT SRL, membru corporativ ANEVAR, nr.
autorizatie 0661 , cu sediul in Vaslui, Str. Matei Basarab, nr.4, Jud. Vaslui , nr. telefon 0755 095 295 si adresa de email
evaluator.grup@yahoo.com, reprezentata de evaluator Baltatu Bogdan Sebastian, membru titular ANEVAR nr. legitimatie
19180. Colectivul de evaluatori detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.
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Evaluatorii desemnati simembrul corporativ actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare
obiectiva si impartiald, fara sa existe un conflict de interese.
n procesul de evaluare nu a fost necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare altd natura.

(f) Moneda evaluarii

Valoarea estimata este raportatd in lei si in Euro. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =5.0854 |ei, valabil
pentru data de 11.11.2025. Exprimarea valorii in cele doua monede este valabila la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferita pentru cele douda monede.

(g) Data evaluarii

Inspectia a fost efectuata in data de 06.11.2025 in prezenta reprezentantului chiriasului cladirii, proprietatea CENTIA
EQUITY MANAGEMENT SRL. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si concluzia

privind valoarea de piata estimat3, este 11.11.2025.

(h) Tipul (tipurile) valorii utilizat(e)

Tipul valorii a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de evaluare GEV
630 —"Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale utilizatorului desemnat in legdtura
cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a proprietatii subiect asa cum este aceasta definita in
standardul general SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102). Tipul valorii este adecvat scopului evaludrii si anume — garantarea
imprumutului.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor - editia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102), paragraf A10.1,
definitia valorii de piatd este urmdtoarea: “Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.”

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii actioneaza in mod
liber.

Valoarea de piata este exprimata in euro. Aceasta poate fi necorespunzatoare pentru o alta datd, deoarece pietele si
conditiile de piata se pot modifica.

(i) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului valorii care se va raporta,
respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietdtii a avut loc in data de 06.11.2025 si a fost realizata de cdtre evaluatorul Baltatu Bogdan Sebastian,
nr. legitimatie 19180, in prezenta reprezentantului chiriasului cladirii. Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate schitele existente.

Tn urma examinarii Planului de situatie vizat de ANCPI, evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu
reprezentantul chiriasului in baza numarului cadastral. Locatia indicata si limitele proprietatii precizate de catre reprezentant
sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru.

Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

n realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentdrii si colectdrii datelor
despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile
relevante oferite de cdtre proprietar, documentatie atasata la prezentul raport de evaluare.

Responsabilitatea pentru suprafetele constructive din schitele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate, intretinere etc.) sunt exclusiv ale
reprezentantului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

- inspectia proprietatii la exterior, din incinta imobilului si din zonele de acces din cdile publice si la interior;

- cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietdtilor comparabile;

5 ORI
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- interviuri cu reprezentanti ai clientului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice - vanzatori ai unor proprietati
imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

- au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta dintre scriptic si faptic (acte
proprietate vs. cadastru vs. constatdri in urma inspectiei, conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta dintre
amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie total justificabila asupra
valorii.

La data inspectiei, proprietatea era folosita de catre Colegiul Mircea cel Batran.

(j) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizatd evaluarea au fost:
v"Informatii din Extrasul de Carte Funciar3;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, etc.);

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

Informatii din contractele de inchiriere;

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

I

Sursele de informatii au fost:

v Reprezentantul clientului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric, etc.) si care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

Presa de specialitate;

Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, etc.;

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Bucuresti si
din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

S T

Presa de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

Informatii furnizate de cdtre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

NN S8 s

Reviste de profil.

(k) Ipoteze si/sau ipoteze speciale

1. Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod
special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor
ardtate pe parcursul raportului si al caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra
ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabil3, valoarea estimata este invalida;

2. Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrdrii. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacad nu se specifica altfel;

3. Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand competenta in acest domeniu;

4. Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior. Acestea au fost anexate
prezentului raport si considerate parte integranta.

o Angajarea in evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de
mdrimea valorii estimate sau de o concluzie favorabild clientului. Tn nici un caz, cuantumul despégubirilor ce ar putea
fi datorate de evaluator in baza raspunderii civile, ca urmare a nerespectarii sau a indeplinirii necorespunzatoare a
obligatiilor, prevazute in prezentul contract, nu poate depasi onorariul incasat. Evaluatorul nu va fi tinut raspunzator
pentru eventuale daune, cauzate clientului sau oricdrui tert, ca urmare a folosirii informatiilor cuprinse in rapoartele
intocmite de evaluator. In niciun caz, sumele ce urmeaza a fi platite cu titlu de despagubire, nu pot depasi, suma ce
urmeaza a fi platita cu titlu de tarif, pentru serviciile prestate;
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6. Nu a fost realizata niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune ca nu exista
conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii, care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi
asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

7. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale
proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului si vizualizeze proprietatea. in cazul in care exista
documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;

8. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la
dispozitie;

9. Sepresupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de catre autoritatile locale,
au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizérile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

10. Evaluarea s-a efectuat conform legislatiei in vigoare.

Ipoteze speciale:
Nu au fost identificate ipoteze speciale.

(I) Specialist
Pentru realizarea raportului evaluatorul nu a primit asistenta din partea altor specialisti.

(m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

Integrarea factorilor ESG in evaluarea unui imobil poate influenta atat valoarea actuald, cat si potentialul sau de
crestere pe termen lung, ludnd in considerare preocupdrile tot mai mari ale investitorilor si a cumparatorilor legate de
sustenabilitate si responsabilitate sociald. Piata imobiliara locala nu apreciaza in prezent influenta factorilor ESG, neexistand
studii si date de piata cu privire la factorii ESG (de mediu, sociali si de guvernanta).

(n) Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

(o) Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseaza doar clientului
Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti si utilizatorului desemnat specificat in raport - Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti.

Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau
pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitdtii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de catre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta datd, dacd nu apar modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. in prezenta modificarilor, evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

e  Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

® Nune asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

® Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

® Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

e  Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;

® Nune asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;

® Pentru validitate este necesara semnatura originala.
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Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

(p) Conformitatea cu SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a bunurilor si in
conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR. Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt
cele din:
e SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100 Cadrul general)
e  SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e  SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
e  SEV 103 - Abordari in evaluare ( IVS 103)
e  SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
e  SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
e  SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare ( IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Utilizarea desemnata, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat gradul adecvat

de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de
evaluare a bunurilor.

4. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

n procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

»Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand este necesar, la nivel
national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata
pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementarile si
restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in
acest scop” (Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, paragraful 16).

Bucuresti, capitala Romaniei si cel mai mare oras al tarii, reprezinta centrul politic, administrativ, economic si cultural al
natiunii. Situat in sud-estul Romaniei, pe malurile raului Dambovita, Bucurestiul are o populatie de aproximativ 1,7 milioane de
locuitori, iar zona metropolitana depdseste doua milioane, ceea ce il plaseaza printre cele mai mari aglomerari urbane din
Europa de Est.

Fondat in Evul Mediu, Bucurestiul apare mentionat documentar pentru prima data in anul 1459, in timpul domniei lui
Vlad Tepes. De-a lungul timpului, orasul s-a dezvoltat ca resedintd a domnitorilor Tdrii Romanesti si, ulterior, ca centru al
administratiei moderne. Tn a doua jumétate a secolului al XIX-lea si inceputul secolului XX, Bucurestiul a cunoscut o perioada
de modernizare acceleratd, inspirata de modelul urbanistic parizian, motiv pentru care a primit supranumele de , Micul Paris”.
Bulevardele largi, cladirile in stil eclectic si arhitectura de inspiratie franceza se regdsesc si astazi in zonele centrale ale orasului.

Capitala adaposteste numeroase repere istorice si culturale. Printre cele mai cunoscute se afla Palatul Parlamentului,
una dintre cele mai mari clddiri administrative din lume, Ateneul Roman — simbol al culturii si muzicii clasice, Arcul de Triumf,
Palatul Regal, precum si numeroase biserici si manastiri vechi, care amintesc de traditia religioasa a zonei. Bucurestiul
gdzduieste, de asemenea, muzee importante precum Muzeul National de Artd al Romaniei, Muzeul Satului ,, Dimitrie Gusti” si
Muzeul National de Istorie.

Orasul se remarca si prin spatiile verzi generoase, precum Parcul Herastrau (astazi Parcul ,,Regele Mihai 1”), Parcul
Cismigiu — cel mai vechi parc public din capitala — sau Parcul Carol. Acestea ofera locuitorilor si vizitatorilor o alternativa de
relaxare In mijlocul agitatiei urbane. Bucurestiul este, totodatd, un centru universitar de prim rang, unde functioneazd unele
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dintre cele mai prestigioase institutii de invatamant superior din Romania, inclusiv Universitatea din Bucuresti si Academia de
Studii Economice.

Din punct de vedere economic, capitala este motorul Romaniei, concentrand cea mai mare parte a investitiilor strdine,
sediile companiilor multinationale si cele mai importante institutii financiare. Tot aici se afla principala retea de transport si
infrastructura a tarii, cu Aeroportul international ,,Henri Coanda” si nodurile feroviare si rutiere majore.

Bucurestiul este un oras al contrastelor, unde cladirile moderne din sticla si otel se ridica 1anga case boieresti de secol
XIX, iar zonele istorice convietuiesc cu ansambluri socialiste ridicate in perioada comunista. Viata culturala si de divertisment
este intensa, orasul fiind animat de festivaluri, teatre, sali de concerte, galerii de arta si o scena vibranta a vietii de noapte.

Astazi, Bucurestiul continud sa se reinventeze, pastrandu-si totodata mostenirea istorica si culturala. Este un oras
dinamic, plin de energie, care atrage turisti prin diversitatea sa, dar si prin amestecul unic de traditie si modernitate.

Datele specifice proprietatii evaluate sunt obtinute in urma efectuarii inspectiei de catre evaluator.

Proprietatea imobiliard subiect este amplasatd in zona centrala a localitatii Bucuresti, in apropierea Bazei Sportive
Ciresarii. Cladirea se afla pe strada Feroviarilor nr.37B. Accesul la imobilele subiect este facil putand fi facut atat cu
autovehiculele personale cat si cu transportul in comun (Tramvai; Autobuz si Statii de Metrou Grivita / 1 Mai). Zona in care se
afla imobilul subiect este o zona cu numeroase imobile avand destinatia Rezidentiala; Comerciala dar si Cladiri de Birouri, fiind
o0 zona cu trafic mediu (auto / pietonal) datorita activitatilor desfasurate in zona .

Proprietatea este avantajata din punct de vedere al pozitionarii, aceasta avand acces imediat la Calea Grivitei.

Distanta fata de proprietdtile complementare (magazine, institutii de invatamant, unitati medicale, etc.) este relativ mica.

Accesul este facil, existand mijloace de transport in comun. Strada la care are acces proprietatea este asfaltata. Utilitatile
aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apd, canalizare, energie electricd, gaze, telefonie, TV cablu,
Internet..
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£ 33141V £3) PRI 30660 <1069,

Descrierea situatiei juridice
Dreptul de proprietate:

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL asupra proprietatii
imobiliare evaluate.
Actualul proprietar al terenului intravilan pe care este edificata constructia cu destinatia administrativ social culturala, este
Statul Roman, fiind domeniu Public — cota de 1/1 parte.

Limitele si configuratia imobilului sunt stabilite prin schita de plan inregistrata la O.C.P.I. Bucuresti, Sector 1.
Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport.
— Extras de carte funciara nr. 222175 Sectorul 1, Bucuresti, nr. cerere 137521 din 11.11.2025
— Contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1079 din 28.11.2022 emis de BNP Hurduc Teodora-Evelin
— Documentatii cadastrale nr.146673 din 08.12.2022;
Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului, cele de la Oficiul de Cadastru si
rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exsita neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din documente.

Extras de Carte Funciard:
Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 11.11.2025 , din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexate prezentului raport si considerat parte integranta.

Descrierea proprietatii imobiliare subiect
Proprietatea imobiliara nerezidentiala supusa descrierii, se afla in localitatea Loc. Bucuresti, Str FEROVIARILOR, Nr.
378, jud. Bucuresti, cod postal 12206, unde gradul de intensitate seismica este 8 si dintr-o singura constructie C1.
Proprietatea se afla in localitatea Bucuresti, Sector 1 cu acces din drumul public asfaltat. Accesul auto se face din Str.
Feroviarilor, strada asfaltata.
Proprietatea se afla intr-o zona cu ambient linistit / trafic auto mediu / zona preponderent rezidentiala neavand in
vecintatea sa ternuri libere.
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Descrierea si analiza amplasamentului — terenul nu face obiectul evaluarii, apartinand

domeniului Public.

Caracteristici ale amplasamentului:
Suprafata teren: 1.893 mp din acte, 1.893 mp real masurata;
Destinatie: Teren cu destinatie nerezidentiala — 1.893 mp categoria de folosinta curti constructii;
Topografie: Teren plan;
Forma: considerata neregulata;
utilitati:
v Retea urbana de energie electrica: da
v Retea urbana de apa: da
v Retea urbana de canalizare: da
v Retea urbana de gaze: da
Amenajarile externe: Exista liniile de racordare la retelele edilitare;
Acces: Accesul auto se face din Strada Feroviarilor, strada asfaltata. Nu exista nicio informatie cu privire la drumul din
care se face accesul cu privire la faptul ca nu este public.
Deschidere: Deschiderea amplasamentului este de 17.167 ml, conform extrasului de carte funciara prezentat;
Situatia actuala a terenului: Teren construit, situat in zona centrala a localitatii Bucuresti, zona rezidentiala;
in prezent, pe terenul studiat se afl3 o constructie autorizata.
Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul se inscrie in zona cu conditii bune de fundare, fomatiunile geologice
predominante fiind sedimente grosiere, care constituie stratul de fundare al majoritatii constructiilor realizate in judetul

Bucuresti.
Aceasta reprezinta doar o descriere a amplasamentului, dar nu face obiectul evaluarii prezente, acesta fiind teren

apartinand domeniului Public.

Descrierea si analiza constructiei
Constructia 263534 - C1
» 1ipul eonstructiéi: Lonstructie nerezidentiala — Scoala;
» Utilizarea curenta: Scoala
» Regim de indltime: P+3E;
Suprafata: - Sc sol (suprafata construita la sol) = 649.78 mp, respectiv Scd ( suprafata construita totala ) = 2.622 mp ,
identificata cu nr. cad. 222175-C1.
»  An constructie: Aproximativ 1980
» Varsta cronologica constructie: 45 ani.
»  Structura de rezistenta
» Infrastructura — infrastructura cu planseu de beton armat .
» Suprastructura — zidarie portanta de caramida.
v"Inchiderile perimetrale si compartimentirile: zidarie portanta de caramida
v invelitoarea: Terasa necirculabila.
v'  Finisajele interioare: finisaj interior obisnuit,cu geamuri din PVC cu geam termopan.
v’ Finisajul exterior: fatada izolata.
V" Instalatia electrica: prezinta instalatie electrica ingropata.
v’ Instalatia sanitara: |a fiecare nivel al cladirii, sunt prezente minim doua grupuri sanitare pentru
elevi.
v Instalatia de incélzire si de gaz metan: cladirea prezinta o instalatie cu centrala termica pe gaz.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza pietei este
realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliard (analiza cererii) si pentru a determina
conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere
si oferta afecteaza valoarea proprietdtii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune
utilizari a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei abordari in
evaluare. O analiza corectd a pietei impune parcurgerea de cdtre evaluator a urmatorilor pasi :
Analiza productivitatii proprietatii;
Delimitarea pietei specifice;
Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

L R

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

6. Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile proprietatilor imobiliare, fiind,
_de fapt, chiar o rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumparare.
)

Analiza productivitatii proprietatii

Analiza productivitatii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de localizare,
care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea subiect poate fi clasificatd pe piata locala ca fiind o constructie de tip rezidential, situata in zona centrala
a localitatii. Aceasta poate fi definitd ca o incinta rezidentiala de locuit Tn functie de localizarea geografica a spatiului rezidential,
drumurile de acces, suprafatd, inaltime, dotérile, gradul de finisare si starea in care se afla, face parte din categoria cladirilor
rezidentiale.

n urma inspectiei, s-a ficut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii, atat a amplasamentului, cat si a cladirilor.

Amplasamentul are forma neregulata. Acesta are acces la Calea Grivitei. Utilitatile zonei: de energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan.

Cladirile au varsta cronologicd— 45 ani, anul construirii fiind aproximativ 1980. Finisajele sunt specifice cladirilor
monumentale.

Tn urma analizei caracteristicilor de natur juridica ale proprietitii, aceasta este conforma cu reglementirile actuale de
urbanism. Nu existd restrictii ale dreptului de proprietate.

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, aceasta se afla in zona centrala a localitatii Bucuresti.

) Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii (stare fizic3, dimensiuni, facilitate, utilititi existente) precum si de

zona in care acesta este amplasata se poate aprecia cd proprietatea evaluatd este atractivd pentru potentiali cumparatori cu
posibilitati.

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Piata studiata este cea a constructiilor rezidentiale de locuit din zona centrala a municipiului Bucuresti.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definitad in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - SEV 102 ,Tipuri ale valorii”,
paragraful A90: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.
Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei proprietati imobiliare. Piata
specifica proprietatii imobiliare subiect este piata piata rezidentiald a terenurilor libere si construite cu case noi si vechi.
n analiza celei mai bune utilizéri, evaluatorul considera mai intai utilizirile probabile in mod rezonabil ale proprietétii
subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:
1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare la data evaluarii ;
2. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este cea prezentata mai sus,
permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de
utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Tn plus fata de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privitd din doud perspective:

utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea oricaror amenajari;

utilizarea care ar trebui datd unei proprietdti construite (prin transformarea amenajarilor existente, de exemplu, prin

lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietdtii construite considerata ca fiind
imbundtatita sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

1.Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

in realizarea analizei celei mai bune utilizéri a proprietétii constructie, sunt identificate, mai inti, utilizarile probabile
in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de
posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.

Constructia evaluatd este o cladire nerezidentiala. Are acces la o stradd cu o banda pe sens, cu trafic auto mediu .
Caracteristicile tehnice ale constructiei si dimensiunile acesteia, duc la concluzia ca nu poate avea o alta utilizare decdt cea
actuala, motiv pentru care singura utilizare probabild, este cea de proprietate nerezidentiala, cea administrativa.

intrucat existd o singurd utilizare care este permisa legal, posibild fizic, fezabild financiar, rezulta ca o astfel de
constructie este maxim productiva.actic, tinand cont de:

- tipul proprietadtii (cladire nerezidentiala — asimilata cu cea de birouri)

- amplasarea acesteia - avand vecinatati alte cladiri rezidentiale si nerezidentiale.

- documentele ce atesta destinatia actuald a imobilului si legalitatea constructiei

Estimarile de mai sus conduc la 0 maximizare a valorii pentru alternativa de cladire nerezidentiala. Astfel in opinia
evaluatorului cea mai buna alternativa posibild, pentru proprietatea analizatd este cea actuald, respectiv proprietate imobiliard
avand destinatie administrativa.

Concluzii:

cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate nerezidentiala;

utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

cumpdrdtorul cel mai probabil poate fi o firma comerciala sau o persoana fizica cu posibilitati financiare mari;

NS KK

nu sunt necesare amenajari ale terenului.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de evaluare

specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

Tn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea lor
depinde de tipul de proprietate imobiliara, de utilizarea desemnata, de termenii de referinta ai evaludrii, de calitatea si
cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele Internationale de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.
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Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor trei abordari ale valorii.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
eMetoda comparatiei directe;
eMetode alternative:
eExtractia de piata;
eAlocarea (proportia);
eTehnicile capitalizdrii venitului:
eCapitalizarea directa: Metoda rezidual3;
eCapitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
eAnaliza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
Tn abordarea prin piatd se analizeazd asemandrile si diferentele Tntre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.
Comparatia directd este cea mai credibild metodad de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se realizeaza pe baza
tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
a)tehnicile cantitative:
eanaliza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se
obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici;
eanaliza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu se refera direct la
proprietatile imobiliare comparabile;
eanaliza statisticd: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
eanaliza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.
b)tehnicile calitative:
eanaliza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari;
eanaliza tendintelor: analiza bazata pe un numdr mare de date de piata;
eanaliza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre elementele de
compa-ratie specifice proprietatii;
einterviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscdtoare in materie si ale unor participanti pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
edrepturile de proprietate transmise;
econditiile de finantare;
econditiile de vanzare;
echeltuielile necesare imediat dupa cumparare;
econditiile de piata;
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eslocalizarea;

ecaracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan, deschidere;

sutilitati disponibile;

ezonarea.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre amenajiri, acestea fiind analizate
in functie de elementele de comparatie enumerate anterior. Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele indicate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Astfel, au fost retinute in analiza noua elemente de comparatie aferente proprietatii si cinci elemente de comparatie
aferente tranzactionarii. Elementele de comparatie retinute in analiza sunt cele pentru care rezultd faptul cd au influentd asupra
pretului de tranzactionare si sunt relevante pe piata imobiliara specifica.

Proprietatea imobiliara subiect este un teren intravilan, cu suprafata totald de 1.893 mp, pe care este construita o
constructie, imobil situat in localitatea Bucuresti, Sector 1, jud. Bucuresti.

Caracteristicile terenului sunt urmatoarele:

eTopografie: teren plan;

eForma: neregulata;

eUtilitati: - sunt prezente, cladirea C1, fiind bransata la utilitati;

Acces: Accesul se realizeaza din str. Feroviarilor, printr-un drum asfaltat;
Situatia actuala a terenului: Teren construit, situat in zona centrala a localitatii Bucuresti, Sector 1, zond preponderent
rezidentiala;

Evaluarea proprietatii se face prin metoda comparatiei directe.

Grila datelor de piatd este prezentatd in Anexa. Aceasta include 3 proprietdti imobilare comparabile cu proprietatea
subiect oferite spre vanzare, verificate si documentate, cu preturi de vanzare cuprinse intre 425 euro/mp si 502.79 euro/mp,
ce vor fi utilizate ca proprietati comparabile in estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect-teren considerat liber.

Acest calcul a fost realizat, doar pentru estimarea valorii de piata a terenului, pentru a ne ajuta la extragerea din
valoarea totala a proprietatii, valoarea cladirii, folosind abordarea prin venit, terenul facand parte din domeniul Public al
Statului Roman si nefiind subiect prezentei evaluari.

15



o

()




Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

EVALUARE TEREN INTRAVILAN: ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie UM De eval uat COMPAR. A COMPAR. B COMPAR. C
Pret unitar de ofertd / tranzactie EUR/mp 43343 425.00 502.79
Tip pret (ofertd / tranzactie) oferta oferta ofertd
Marja de negociere % 10% 10% 10%
0 |Pret obtenabil 1a vinzare EUR/mp 390.09 382.50 452.51
1 |Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare pentru drepturi de proprietate transmise 0 0 0
Pret ajustat 390.09 382.50 452.51
2 |Conditii de finantare presupus cash presupus cash presupus cash presupus cash
Ajustare pentru conditii de finantare 0 0 0
Pret ajustat 390.09 382.50 452.51
3 |Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare pentru conditii de vinzare 0 0 0
Pret ajustat 390 383 453
4 |Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
5 |Conditiile piefei data evaluarii: 11.11.2025 similare similare similare
Ajustare pentru conditiile pietei (procentual) % 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
Loc. Bucuresti Sectorul 1, . Loc. Bucuresti, zona . .
Tip/ Localizare / Zonare S FERDVIAREDR, N, | Doeurestl Zava CHleR} o b bl Cortunin, | ocueent, Zoms | M,
5 Grivitei, Jud. Bucuresti ; Jud. Bucuresti
" 37B, Jud. Bucuresti Jud. Bucuresti
Ajustare pentru localizare (procentual) 0% 0% 0%
Ajustare pentru localizare (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
7 |Caracteristici fizice:

7.a. Méarimea terenului mp 1,893.00 1,360.00 565.00 358.00
Ajustare pentru mirime (procentual) % 1% 5% 7%
Ajustare pentru mirime (valoric) EUR/mp 2.97 17.84 32.54
Pret ajustat EUR/mp 393.06 40034 485.05

teren plar, forxfla neregx.llat& similar similar similar
raport laturi favorabil

7.b. Topografie. forma. front stradal, raport laturi
Ajustare pentru forma (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru formi (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 393.06 400.34 485.05

7.c. Acces (tip de drum) asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare pentru acces (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru acces (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 393.06 40034 485.05

Intravilan ( Curti Constructii|  Intravilan ( Curti Intravilan ( Curt )[“‘::):::u(chlciz’l':gﬁ;
8 |Destinatie ) Constiuctt) Constuotit) amplasament
Ajustare pentru destinatie (procentual) % 0.00% 0.00% -21.00%
Ajustare pentru destinatie (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 -101.86
Pret ajustat EUR/mp 393.06 400.34 383.19
) Rezidentiala, Comerciala Similar Similar Similar
9 CMBU mp
Ajustare pentru CMBU (procentual) Y% 0.00% 0.00%
Ajustare pentrn CMRIT (valaric) 1R /mp 0.00 0.00
10 [Pret ajustat EUR/mp 400.34 383.19
Ajustare totald bruta EUR/mp 17.84 13441
Ajustare tot.brutd (% pret vinzare) % 4.66 29.70
VALOAREA UNITARA A TERENULUI (EUR/mp) 393.06
VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 744,066
VALOAREA TOTALA A TERENULUI (LEI) 3,783,871
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Acest calcul a fost realizat, doar pentru estimarea valorii de piata a terenului, pentru a ne ajuta la extragerea din

valoarea totala a proprietatii, valoarea cladirii, folosind abordarea prin venit, terenul facand parte din domeniul Public al

Statului Roman si nefiind subiect prezentei evaluari.

in conciuzie, valoarea proprietdtii imobiliare analizate, realizate in urma utilizérii abordérii prin piatd este de :

ABORDAREA PRIN PIATA

3.783.871 lei echivalent a 744.066 €
PRIN ANALIZA COMPARTIILOR DIRECTE
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Abordarea prin piata

Conform SEV 103 —Abordari in evaluare, paragraf 10.1 -, Evaluatorii trebuie sd ia in considerare in evaluare aborddrile
adecvate si relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe aborddri in

evaluare!”

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea de comparatie directd
sau comparatia vanzarilor (GEV 630, paragraf 43) este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin analiza comparativd cu proprietdti similare, care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vénzare (GEV

630, paragraf 41) ori sunt contractate.

in abordarea prin piata se analizeazd asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.

Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

»

>

>
»

analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se
obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici;

analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la
proprietatile imobiliare comparabile;

analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

analiza costurilor: ajustdrile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

>
»
>

>

analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari;

analiza tendintelor: analiza bazatd pe un numar mare de date de piata;

analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre elementele de
compartie specifice proprietatii;

interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti pe piata
imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza compartiilor relative.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

» drepturile de proprietate transmise;

conditiile de finantare;

conditiile de vanzare;

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;
conditiile de piata;

YV V V V V

localizarea;
finisaje;
vechimea;

YV V V

zonarea.

Aceasta abordare nu a fost utilizata, datorita lipsei comparabilelor de pe piata pentru proprietati similare.
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate utiliza in procesul
de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare
si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar
pot sa derive din contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se imparte ia o
rata cu toate riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totala sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine
o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in considerare fluxurile viitoare de
numerar, impreuna cu valoarea terminala (din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor
cu o ratd adecvata de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii venitului, cunoscuta si
sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

n cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg dou3 etape:

v' Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v’ Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de bazd ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietdtii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare
Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietatii)
Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara, dupa deducerea alocarilor
pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile unui grad de ocupare a
acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietdtii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se determina venitul brut
potential (VBP) si rata de capitalizare totald in urma aplicdrii analizei compartiilor relative a comparabilelor din punctul de
vedere al veniturilor obtinute de catre acestea in cazul inchirierii lor.

A. Venit brut inchiriere
Spatiu / Utilizare S. utila (mp) Chirie (EUR)
Administrativ, social cultural 2097 EUR/mp |EUR/luna |EUR/an
15.0 31455 377460
VENIT BRUT POTENTIAL (VBP) 377460
Grad de neocupare 10% J [ 37746
VENIT BRUT EFECTIV ( VBE ) 339714
B. Cheltuieli exploatare estimate
Chelt. Fixe estimate % din valoarea constr.
impozit pe proprietate 1.30% 6646.484
Ajsigurare 0.20% 1022.536
Total cheltuieli fixe 7669.02
Cheltuieli variabile estimate %VBE EUR/an
Management mentenanta 2% 6794.28
Reparatii 0
| Total cheltuieli variabile 6794.28
c Venit net din exploatare 325250.7
D Rata de capitalizare 7.0%
E Valoare de piata proprietate imobiliara ( EUR ) 4,646,439
F Valoare de piata proprietate imobiliara ( LEI ) 23,628,999
L Cheltuieli amenajare dupa cumparare
Valoare estimata Constructie + Teren ( lei) 23,628,999
Valoare estimata Teren (lei) 3,783,871
Valoare Constructie C1 (lei) 19,845,128
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*Chiria medie pe mp, a fost sustrasa din Revista ,Valoara oriunde este ea” nr.48 din 09.2025, Studiul Knight Frank, pagina 68.
Sursa : https://www.anevar.ro/images/documente/valoarea-48.pdf

VALOAREA DE PIATA
ABORDAREA PRIN VENIT LEI EUR

CLADIRE C1 aferenta nr. cad. 222175 19.845.000 lei 3.902.000 €
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Abordarea prin cost
in aceastd abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este data de suma dintre valoarea terenului si cea a construc-tiilor
aferente acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar. Atunci cdnd este aplicabild, abordarea prin cost
reflecta gandirea participantilor de pe piatd, prin admiterea faptului cd acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piata si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia datelor de piata.

in abordarea prin cost, dupd inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor aferente proprietatii
subiect si dupd culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare, evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a
formula o concluzie asupra valorii proprietdtii imobiliare, prezentate in continuare:

1. Estimarea valorii de piata a terenului/amplasamentului in ipoteza cd este liber si disponibil pentru dezvoltare la
cea mai buna utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale, la data evaluarii.

4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

5. Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru
a obtine costul de nou (,costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupd caz, al unui activ nou” - Glosarului 2025 din
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025) al constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulatd poate fi estimata fie
in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea functionald si deprecierea externa, fie in mod
global (nedefalcata).

7. Scaderea deprecierii cumuiate din costul de nou al ciddirilor, respectiv al constructiilor speciale, pentru a obtine o
estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cladiri si constructii
speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.

Tn procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. metoda comparatiilor unitare — este folosita pentru a determina costul pe unitate de suprafata sau pe unitate de
volum (in suma absoluta);

2. metoda costurilor segregate — costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor unitare ale
diferitelor elemente ale constructiei;

3. metoda devizelor — cea mai cuprinzdtoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identifica deprecierea datorata unor cauze fizice, functionale si externe, analizand constructiile similare si
reactia pietei la starea tehnicd a acestora.
Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:
1. metoda preluarii de pe piatd — presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de tranzactii comparabile
similare;
2. metoda varsta-durata de viatd — costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se inmulteste cu raportul dintre varsta
efectiva si durata de viatd economicd a constructiei;
3. metoda segregarii — evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere, sa determine amploarea
fiecareia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din costul de nou.
Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:
e deprecierea fizica: recuperabila si nerecuperabila;
e deprecierea functionala: recuperabila si nerecuperabilg;
» deprecierea externd: temporard sau permanenta.
Abordarea prin cost a cladirii evaluate:
Etapa 1 - Evaluarea terenului
Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat anterior prin metoda comparatiei.
Etapa 2 - Stabilirea tipului de cost adecvat
Tindnd cont de vechimea si tipul clddirii, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul de inlocuire (costul de
nou al unei cladiri moderne).
Etapa 3 - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii
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n ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) prin metoda costurilor segregate,
respectivin baza catalogului numit “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” de Corneliu Schiopu reeditat de Iroval Bucuresti
2020, Reeditat.

Tn aceastd metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si exprimate in de unitati de
masurd adecvate. Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate
in constructie plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat
de suprafata.

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin costuri pe subsisteme.
Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri:

e Structura SAU infrastructura si suprastructura

e Acoperisul

e Inchiderile si compartimentirile

e Finisajele interioare si exterioare

e Instalatiile electrice, sanitare, de incalzire.

Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tinand cont ca extrasele de manopera sunt corespunzatoare nivelului
Il de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de transport materiale la 10 km distanta fata de
) punctul de lucru.

Valoarea de piatd estimatd
abordarea prin cost

19.248.000 lei echivalent a 3.785.000 €
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor
disponibile, evaluatorul, prin rationamentul siu, in procesul de evaluare a stabilit o valoare de piatd a proprietdtii subiect
folosind doud abordéri utilizate in evaluarea proprietatilor imobiliare. In cadrul datelor de intrare a utilizat oferte de vanzare

din zona specifica, la care s-au aplicat marje de negociere, pentru imobil.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputd de destinatar asa cum este definita in literatura
de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

in baza metodologiei de lucru adoptate, aplicind metodele de evaluare considerate cele mai adecvate in cazul de
fatd, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea subiect:

VALOAREA DE PIATA
TIPUL ABORDARII LEI EUR
ABORDAREA PRIN PIATA . -
ABORDAREA PRIN VENIT 19.845.000 lei 3.902.000 €
ABORDAREA PRIN COST 19.248.000 lei 3.785.000 €

Analiza rezultatului si concluzia evaluarii

Pentru proprietatile nerezidentiale de acest tip, abordarea prin venit este recomandatd ca fiind cea mai adecvata.
Proprietatea subiect analizatd din punct de vedere al abordarii prin cost, face parte dintr-o zona de tip nerezidential unde
informatiile regasite pe piata sunt limitate.

Asadar, am ales valoarea de piata obtinuta prin abordarea prin venit datorita volumului informatiilor puse la dispozitie
si a lipsei informatiilor regasite pe piata, in cazul abordarii prin piata, pentru proprietatea subiect.

Abordarea prin cost este mai putin adecvata in cazul proprietatii subiect.

Tn ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin venit am gasit informatii
relevante, asupra cdrora s-a aplicat un minim de ajustari, astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordari decat celei
ptin cusl.

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie studiate in corelatie cu
cantitatea informatiilor despre o anumitd comparabild sau o anumitd abordare. in cazul abordarii prin venit, cantitatea
informatiilor este mai mare decat in cazul celeilalte abordari.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA
TIPUL ABORDARII LEI | EUR
ABORDAREA PRIN PIATA - -
ABORDAREA PRIN VENIT 19.845.000 lei 3.902.000 €
ABORDAREA PRIN COST 19.248.000 lei 3.785.000 €

Valoarea de piata recomandata 19.845.000 lei echivalent a 3.902.000 €
Valoarea de piata a fost determinata prin abordarea prin venit

Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitimatie 19180,
Baltatu Bogdan Sebastian

AU
J31!68199
s.R.L.

/5
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Anexa 1 — Grila teren

EVALUARE TEREN INTRAVILAN: ABORDAREA PRIN PIATA

25

Elemente de comparatie UM De eval uat COMPAR. A COMPAR. B COMPAR. C
Pret unitar de ofertd / tranzactie EUR/mp 433.43 425.00 502.79
Tip pret (oferta / tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja de negociere % 10% 10% 10%
0 |Pret obtenabil la vinzare EUR/mp 390.09 382.50 452.51
1 _|Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare pentru drepturi de proprietate transmise 0 0 0
Pret ajustat 390.09 382.50 45251
2 |Conditii de finantare presupus cash presupus cash presupus cash _presupus cash
Ajustare pentru conditii de finantare 0 0 0
Pret ajustat 390.09 382.50 452.51
3 |Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare pentru conditii de vinzare 0 0 0
Pret ajustat 390 383 453
4 |Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
5 |Conditiile pietei data evaluarii: 11.11.2025 similare similare similare
Ajustare pentru conditiile pietei (procentual) % 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
Loc. Bucuresti Sectorul 1, . Loc. Bucuresti, zona . :
Tip/ Localizare / Zonare Str FEROVIARILOR, Ny, |-0C: Bucuresti, Zona Caleal o pop) Constanta, | L0 Bucuresti, Zona 1 Mai,
37B. Jud. Bucuresti Grivitei, Jud. Bucuresti Jud. Bucuresti Jud. Bucuresti
6 -
Ajustare pentru localizare (procentual) 0% 0% 0%
Ajustare pentru localizare (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 390.09 382.50 452.51
7 |Caracteristici fizice:

7.a. Méarimea terenului mp 1,893.00 1,360.00 565.00 358.00
Ajustare pentru mirime (procentual) % 1% 5% 7%
Ajustare pentru mirime (valoric) EUR/mp 2.97 17.84 32.54
Pret ajustat EUR/mp 393.06 400.34 485.05

mre;gl?éﬁ?;::i‘;; e, similar similar similar

7.b. Topografie, forma, front stradal, raport laturi
Ajustare pentru formi (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru forma (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 393.06 400.34 485.05

7.c. Acces (tip de drum) asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare pentru acces (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru acces (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat EUR/mp 393.06 40034 485.05

Intravilan ( Curti Constructii| Intravilan ( Curti Intravilan ( Curti | ervitan ( Curti Constructii
= o ) - constructie demolabila pe
8 |Destinatie/Constructii pe teren ) Construchit) Constructii ) amplasament
Ajustare pentru destinatie (procentual) % 0.00% 0.00% -21.00%
Ajustare pentru destinatie (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 -101.86
Pret ajustat EUR/mp 393.06 400.34 383.19
Rezidentiala, Comerciala Similar Similar Similar
9 CMBU mp
Ajustare pentru CMBU (procentual) % 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare pentru CMBU (valoric) EUR/mp 0.00 0.00 0.00
10 | Pret ajustat EUR/mp 3.06 40034 383.19
Ajustare totald bruti EUR/mp 17.84 134.41
Ajustare tot.bruti (% pret vinzare) % % 4.66 29.70
VALOAREA UNITARA A TERENULUI (EUR/mp) 393.06
VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 744,066
VALOAREA TOTALA A TERENULUI (LEI) 3,783871
il
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Explicatii ajustari:

Pret de oferta - Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se aducerea comparabilelor
la posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate, in prezent este
de -10%.

Localizare: Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata amplasarii imobilului de evaluat fatd de
proprietatea subiect (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in care se gasesc terenuri cu caracteristici
si cotatii de pret asemdnatoare). Nu au fost aplicate ajustari, deoarece comparabilele sunt situate in aceeasi zona cu .

Ajustarea pentru suprafata: Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat
si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada. S-au aplicat ajustari pozitive
intre 1% si 7%.

Destinatie/Constructii pe teren: S-a aplicat ajustare asupra comparabilei 3, aceasta avand o constructie demolabila pe
teren. Ajustarea s-a efectuat astfel:

(C2-C3)/C2 = (400.34-485.05)/400.34=-21%
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Anexa 2 — Oferte teren

Comparabila 1

] . - forme e 3 wector | o o Cmea i ot

. ) L 589.900 €

Teren intravilan sector 1 de vanzare, Calea Grivitei £17g

: : e Rate 0e 3 '3 364 A0 furd ) samuisard cosci
Birau fonut

—
rioron imasiare (250)

Trimite linkul unui prieten pe
© f ©
(T Raporteazd anunt
3

|

1 Activeazé notificarile

i pentru afilacurent cu Cale Mas
|

NO| 3NUNTUr IMmebdiara.
Sup. taven To .

L 1381mp [} Constructi

Activaazd Not'ficirie

. EH
LUP OLX PIESEALTO VOREESTI

Descriere teren

P OLX PIESE AUTO VIOREES

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-1-titulescu-1361mp-57129005
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Comparabila 2

T S
240125 €

Trimite linkul unui prieten pe

Activeaza notificarile
pentru afl la curent cu cele mai
NGI anuntur iMmetdiare.

Activears Notihcirie

Descriere teren
Taran e i e portunitate e rvesttie ntr o /ora ndescitare UTRS 32 P+4 CUT 25 PCTED%
_B8

DA/

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-1-chibrit-565mp-93330
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Comparabila 3

180.000 €

date de @+ 079 urd @ smulzaza cregn

A0k

AmtoansiaEne
‘ oo Al i

Tup Extene Team (s

Trimite linkul unui prieten pe

_-fov@‘

Activeaza notificlrie
pertiua i3 curert cu csile ma
noanuntus Mmotviare.
i | Construcni
Descriere teren
Tavar =

Suprafata ce 358 mp, cu Gudia deschidera( 19

Caracter st taren POT 45 % T

Pe teren a2'Sta Corsiruchia rencvadila/tac calia cu amprenta de 188mp

Crtests mai muit

Detalii teren

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-1-chitila-358mp-61938747
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Anexa 3 — Grila de piata ( venit )

|A. Venit brut inchiriere
Spatiu / Utilizare S. utila (mp) Chirie (EUR)
Administrativ, social cultural 2097 EUR/mp |EUR/luna |EUR/an
L 15.0 31455 377460
VENIT BRUT POTENTIAL (VBP) 377460
Grad de neocupare 10% ] T 37746
VENIT BRUT EFECTIV ( VBE ) 339714
B. Cheltuieli expioatare estimate
Chelt. Fixe estimate % din valoarea constr.
Impozit pe proprietate 1.30% 6646.484
Asigurare 0.20% 1022.536
Total cheltuieli fixe 7669.02
Cheltuieli variabile estimate %VBE EUR/an
Management mentenanta 2% 6794.28
Reparatii 0
Total cheltuieli variabile 6794.28
C Venit net din exploatare 325250.7
D Rata de capitalizare 7.0%
E Valoare de piata proprietate imobiliara ( EUR ) 4,646,439
F Valoare de piata proprietate imobiliara ( LEI ) 23,628,999
Cheltuieli amenajare dupa cumparare
Valoare estimata Constructie + Teren ( lei) 23,628,999
Valoare estimata Teren (lei) 3,783,871
Valoare Constructie C1 (lei) 19,845,128

*Chiria medie pe mp, a fost sustrasa din Revista ,Valoara oriunde este ea” nr.48 din 09.2025, Studiul Knight Frank, pagina 68.

» Knight Frank

Bucur

Spatii de birouri

prime headline: 22

central: 16-19
Chirie contractuala cladire

clasa A (eur/mp/lund) 13-17 8-13

semicentral: 14.5-16.5

periferic: 10-13

https://www.anevar.ro/images/documente/valoarea-48.pdf
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Anexa 4 — Oferte chirii piata - orientative

Vila de inchiriat 12 camere Manastirea Casin, Bucuresti 500 mp 8.500 € /1uns

=  RECAT f:__)
0722387907
p2222a012
) Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:
© f 0 &

Raporteazs anunt

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mas
Sup. utila [ mp. utik Tip prop Nive N anuntur imebidiare.

Activeard Notificlrlie

Bucuresti. Arcul de Triumd

al Utopery Cat 5 Calra canirui orasulu

tectura deosabita Art Deco, resizat n pavicaca ntarbeica 2 camera a2
L= 52 L a2 Dar a asep » aid
araarl F ™
3E A ) Jara AU 3 gir edarme Dex &

L https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-sector-1-domenii-400-29073288
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Floreasca Park - spatii de birouri amenajate si mobilate 9.600 €. rva/iuna

Simona Urse

CROSSPOINT REALESTATE
Y i,

)

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © e

.. Faporteaza anunl

Sup. uTHa ( mp. utill Tip prog i An oomvEte | Activeaza notificarile
-~ T | pentru a fi [a curent cu cele mas
L, soomp h Clacredediroun &3 6 = 2013 | noi anuntur imcbdiare.

123 Notificarile

Descriere spatiu comercial

aasca Park aste po2t

onatd strategic. avdnd 0 accesibiitala excelentd datord apropern de

g nordul Bucurastiulul Fang 3Tuatld 1a doar 0T de metn ce

evardul Barbu VACHr ds matlr de Promenata Mail ocata oferd conexiuni rapide poin

ntarmeciul 2 mportante: Bardbu a Floreasca 5 Soseaua Pipera. Acesls legdturl permit un

acces faci atat

Sportul gublic

aulotsse cu stath 5

De asemenss tata de metrcu Aurel Viacu la o distanta de S

raruts ge o roect ACsastd rara face

din Floraasca F

AcTomEra

otering ur achilityu ntre accesibiltate & facilitati comerciale in

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-sector-1-nord-47566473
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e

L

mehimers spat birsur Boany 3432, Secto

Inchiriere spatii birouri Polona 95-99, Sector 1 4816 € 1und

5 iah it
Imobiliare

Sroprietar

0776421965

Apeleszs scum

2 Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ ©0 e

. Raporteazs anunt

% v ; 777777@7 -
E a a W Activeazs notificarile

pentrua fla curenrt cu cale M
| NGE 3NUNTUN IMColiane.
Sug. utiid / mp. un Vip prop.

L 1750mp h Ciaaire e sirour

Descriere spatiu comercial

Curdter

Citarste may mwul?

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-sector-1-dorobanti-344-mp-1-240274683
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Anexa 5 — Abordarea prin cost

Beneficiar raport: Cladire Scoala 222175-C1 Desti . Data evaluarii: 11.11.2025 / Curs la data evaluarii: 50854 lei/EUR
P s e . estinatar: SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCUREST Coef.de corectie pentru distanta transport: 1,003 (conf. tabel din ANEXA 2)
Proprietate Evaluata: CLADIRE SCOALA 222175-C1 Coef ti - 1.017 f | di
BUCURESTI, BUCURESTI, oef. corectie manopera: 1, (conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 8

FISA NR. 1 - Cladire Scoala 222175-C1

5 t 6 7=5x6 8 l 9=7x8/100 10=7-9 " 12

. Index ‘ 1 2 i 2A

1 | TERNECIRC Acoperis terasa necirculabila i mp Ad I B % 649,78 ! 748.23 486.184,91 100,00 486.185 0 2 130
2 FINSPBD Finisaj interior | —E B | 2622 T soerar 8.122.352,94 100,00 8.122.353 0 8 | 149
‘ | | | ‘
3 | SASPBD Instalatii sanitare | | mpAd | B | 2622 | 16072] 42140784 10000 | 421.408 0 2 152
, ! | '
4 | INCGRADI Instalatii incalzire | mpAd | B ; 2622 | 41193  1.080.08046/ 10000 | 1.080.080 of 1 | a7
5 ELSPBA Instalatii electrice | . mpAd | B % 2622 | 6353 166111568 100,00 1.661.116. 0 2 130
} |
6  8INFSPBA Infrastructura cladire ‘ . mpAd | B E 649,78 ! 264886 ‘i.721.176,331 100,00 | 1.721.176 0 2 130
7 | SSBIRC48  Suprastructura cladire , mp Ad B : “2é2‘2‘“} 3.188,82 8.361.086,04 100,00 | 8.361.086 0 2 130
8 FVINAR  Finisaj exterior 1 omp | B 1 622 | 32042, 840.141,24. 100,00 840.141 0 2 21
TOTAL FISA | ' | ] 22.693.550 22.693.550 0
| | | |
'Note: A 7
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- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

- Sursa informatiei: 1 ="CI-CR C.rezidentiale”; 2 = ’;CI-CR C.industriale, cd;n‘éréiale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pé cadre; anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4
- "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI
COMERCIALE" - Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI S| CAMINE DE

BATRANI" - Editura IROVAL 2021, autor C.Schiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2025-202) - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii

Aprox. 1980 Scd (mp): 2622

Nr.Crt. |Denumire substructura |Cost de inlocuire brut CIB (lei) |Depreciere fizica % | Depreciere fizica ( lei ) |Cost de inlocuire net CIN ( lei )
1 Structura de rezistenta 10082262.37 25% 2520565.593 7561696.778
2 Terasa 486184.91 8% 38894.7928 447290.1172
3 Finisaje 8962494.18 6% 537749.6508 8424744.529
4 Instalatii 3162603.96 11% 347886.4356 2814717.524

Total cost fara TVA (lei) 22693550 3445096.472 19,248,449
Total cost fara TVA (lei/mp) 7341

*In urma inspectiei, s-a constat ca starea cladirii, gradul de finisaje, utilitatile sunt intr-o stare foarte buna. In urma discutiilor purtate cu
reprezentantii Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, investitiile in cladire s-au facut de catre chiriasul cladirii. Evaluarea s-a efectuat la

starea actuala a cladirii.
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Anexa 6 —Fotografii
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Anexa 7 - Documente

.' ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI Nr. cerere 137521
" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 1 Ziua 11
4 Luna 11
” Anui 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos verificare
PENTRU INFORMARE Illioi]iimlsizi““
Carte Funciara Nr. 222175 Bucuresti Sectorul 1 |

A. Partea i. Descrierea imobiiuiui
Nr. CF vechi:65628

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:22817
Adresa: Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul 1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str FEROVIARILOR, Nr. 378
grrt o tc:::;:;%lcm. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 222175 X833 Descriere: constructii: »
teren in proprietate;(imabilul apartine domeniului public)

Constructii

Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr_topografic
ALl 222175-C1 | jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectoruld. construita la sol:650 mp; - C1 - scoala cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 649,78 mp(compusa din P+3E);
FEROVIARILOR, Nr. 37B
Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectoruld. construita la sol:31 mp; - C2 - atelier cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 30,99 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 378
Al.3 222175-C3 Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti SectorulS. construita la sol:20 mp; - C3 - atelier cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 19,77 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 378
Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul§. construita la sol:9 mp; - C4 - magazie cu o suprafata
1, Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str construita la sol de 9,00 mp;
FEROVIARILOR, Nr. 378

B. Partea Il. Proprietari si acte

Al.2 222175-C2

Al.4 222175-C4

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

83596 / 27/07/2022
Act Administrativ nr. 43069, din 10/08/2022 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI SECTORUL 1; Act Administrativ
|nr. 27534, din 16/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI; Act Administrativ nr. 186, din
108/06/2008 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 291, din
104/12/2020 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 566313/14481,
|din 23/10/2006 emis de SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 27534, din
116/12/2021 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI;

B5 ‘j}n:}abuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ( Al,Al1.2,A13, AL1.4

_1)MUNICIPIUL BUCURESTI , _

B6 llntabulare. drept de ADMINISTRARE [ A0 RLE, ALD, KA
1)SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCUREST!
[143531/29/11/2022
|Act Notarial nr. 1079, din 28/11/2022 emis de HURDUC TEODORA-EVELIN;
g7 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota I All
actuala 1/1
1)SC CENTIA EQUITY MANAGEMENT SRL
[95004 / 02/09/2024
Act Administrativ nr. 83596, din 27/07/2022 emis de O.C.P.l. BUCURESTI - B.C.P.l. SECTOR 1;
Se indreapta eroarea materiala din prezenta CFNI si din incheierea nr. Al
B8 [83596/27.07.2022 in sensul ca pozitiile BS si B6 privesc si terenul de
sub Al
(91351 / 28/07/2025 |
Act Notarial nr. 6061, din 25/07/2025 emis de BURLUS GABRIELA-RALUCA;
B9 lse noteaza interdictiei de instrainare, grevare, inchi(iere,T All
dezmembrare, alipire, demolare, restructurare si amenajare |
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectori

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.
198304 / 11/08/2025
Act Notarial nr. 6698, din 08/08/2025 emis de NP BURLUS GABRIELA-RALUCA;
Bl0se noteaza interdictiei de instrainare, grevare, inchirie(:j ALl
\dezmembrare, alipire, demalare, restructurare si _amenaja
1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.
[109629 / 08/09/2025
Act Notarial nr. 7430, din 05/09/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;
Bllse noteaza interdictiei de instrainare, grevare, inchiriere,[ Al Al.l Al.2, Al3 Al4
L ipi r r re_si__amenajare
1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

91351 /28/07/2025

{Act Notarial nr. 6061, din 25/07/2025 emis de BURLUS GABRIELA-RALUCA;

ClZIhtabuIare drept de IPOTECA, Valoare:300000 EURsi celelalte obligatii I Al1/C.14,C15
a aferente creditului

L 1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

(98304 / 11/08/2025 1

|Act Notarial nr. 6698, din 08/08/2025 emis de NP BURLUS GABRIELA-RALUCA;

| C13|Ctabulare drept de IPOTECA, Valoare:150000 EURSsi celelalte obligatii ( All/C14
|1V

.~ 1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

103606 / 25/08/2025

Act Notarial nr. 7022, din 22/08/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:150000 EUR,(reprezentand ALl |
| ClSma;orare de la suma de "450,000 €" la suma de “600.000€" $i i

itului)

1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

|109629 / 08/09/2025

lAct Notarial nr. 7430, din 05/09/2025 emis de MIREA CRISTIAN MARIAN;

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:70000 EUR(reprezentand Al Al.1,Al.2, Al.3, Al4
C16majorare de la suma de "600.000 €" la suma de "670.000€" $i
[ i)

} i ——d

i 1)FONDUL DE CREDITARE IFN S.A.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 dind

Extrase pentru informare on-line i3 adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1

45



Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu:
Anexa Nr. 1 La Partea |

Bucuresti Sectori

Teren
Nrcadastral Suprafata (mp)H Observatii / Referinte
222175 1.893 Descriere: constructii:
teren in proprietate;(imobilul apartine domeniului public)

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

242082

Date referitoare |la teren
E‘{t Cf%ﬁgg&r;ae v?ltarg Su(prvr"a;)aga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa | 1.893 = - -
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Supraf. (mg)$i i = .
Crt Numar constructie ﬁﬁ’i‘&? ‘C_)bser\(atgl/ ‘Refe‘rlcn},\ . .
constructii suprafata construita la sol de 649,78 mp
ALl | 222175-C1 administrative si 650 Cu acte|(compusa din P+3E);
social culturale n e - e -
Py : i e Py e
Al.2 222175-C2 constructii anexa 31 Cu acte|suprafata construita la sol de 30,99 mp;
Eeriba e sal20 €3 ateh
— S—eonstratataset20-mp—E3—e 46
Al3 222175-C3 constructii anexa 20 Cu acte|suprafata construita la sol de 19,77 mp;
o + ik Il LO oo L4 H
Al4 222175-C4 constructii anexa 9 Cu acte|suprafata construita la sol de 9,00 mp;
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Raport evaluare Cladire Scoala 222175-C1 2025 — SECTORUL 1 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

~ Carte Funciara Nr. 222175 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sector

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment]
annpn it cfirsi? (= [
1 2 73.009
2 3 15.297|
3 4 6.851
4 5 4.792
5 6 5.707|
6 ¢ 10.637
7 8 6.9
8 ) 17.167
9 10 T17.520]
10 i3 3 9.29Y
)i 12 8 1%
2 3 9881
S 153 5827
4 15 +5-+4
15 + 24726

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/11/2025, 11:27

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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- Directia Juridica, Legislatie,
Primaria Contencios Administrativ
Sectorului 1

Serviciul Legislatie si Avizare Contracte

y K2- 393
Nr. M/ 0812 />4.11.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1
Corp C 1, identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a
acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Batran

Imobilul situat in Bucuresti, Sectorul 1, str. Feroviarilor nr. 37B, Corp C1, identificat prin
numarul cadastral 222175, reprezinta o cladire utilizata in prezent de Colegiul Tehnic ,Mircea cel
Batran” pentru desfasurarea activitatilor sale educationale. Spatiul serveste drept locatie pentru sali
de curs, laboratoare, cabinete, activitati administrative si alte functiuni necesare procesului de
invatamant preuniversitar.

Avand in vedere Hotararea Guvernului Romaniei nr. 521/1990 privind organizarea si
functionarea invatamantului in Romania prin care a fost stabilita reteaua scolara a institutiilor de
fnvatamant in anul 1990/1991, este mentionat faptul ca, in cadrul Ministerului Transporturilor a fost
infiintat Grupul scolar industrial de constructii CF Bucuresti cu sediul in strada Feroviarilor nr. 37 si
Pavlov nr. 1, sector 1, Bucuresti.

Prin adoptarea H.G.R. nr. 93/1991 s-a infiintat Societatea de Constructii CCCF Bucuresti SA,
unde in patrimoniul societatii este evidentiat si Grupul Scolar de Constructii Cai Ferate Bucuresti cu
sediul in str. Feroviarilor 37, Sector 1, Bucuresti.

Prin Hotararea nr. 151/2001 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti s-a stabilit trecerea
unitatilor de invatamat preuniversitar de stat in administrarea Consiliilor Locale ale Sectoarelor 1-—
6;

Imobilul (constructii+teren) situat, in prezent, pe str. Feroviarilor 37B, Sector 1, Bucuresti, in
care isi desfasoara activitatea unitatea de invatamant scolar ,,Colegiul Tehnic Mircea cel Batran” a
trecut in administrarea Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, fiind inventariat si cuprins in inventarul
bunurilor apartindand domeniului public al Municipiului Bucuresti insusit prin Hotararea Consiliului
General al Municipiului Bucuresti nr. 186/2008, fiind inregistrat la pozitia nr. 100.

Ca urmare a actiunii inaintata de Societatea de Constructii CCCF Bucuresti SA, prin Sentinta
Civila nr. 935/23.06.2009, Tribunalul Bucuresti constata ca actiunea reclamantei este intemeiata si
admite ca, Societatea de Constructii CCCF Bucuresti SA este proprietara constructie P+3 pe str.
Feroviarilor 37, Sector 1, Bucuresti.

Tn conformitate cu prevederile art. 2 alin (1) lit. j) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, sunt declarate de utilitate public si lucrarile de interes public local de constructie, reabilitare,
modernizare si reconversie functionald, pentru constructii de finvatamant, inclusiv _pentru
infrastructura aferenta acestora, motiv pentru care a fost intocmit un proiect privind exproprierea
imobilului care face obiectul prezentei materializata in HCLS1 nr.53/2022 privind solicitarea catre
Consiliul General al Municipiului Bucuresti de adoptare a unei hotarari pentru aprobarea declansarii

q\_‘.'?F_o‘ Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
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T Directia Juridica, Legislatie,
Primaria Contencios Administrativ
Sectorului 1

Serviciul Legislatie si Avizare Contracte

procedurii de expropriere, in vederea realizarii lucrarilor de interes public local de reabilitare si
modernizare a imobilului avand numarul cadastral 222175 — C1, situat pe str. Feroviarilor 37B, Sector
1, Bucuresti, in care isi desfasoara activitatea Colegiului Tehnic ,,Mircea cel Batran”, care nu a produs
efecte.

Ulterior a fost adoptata Hotararea Consiliului Local al Sectorului 1 nr.100/2022 privind
solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea expresa a
Sectorului 1 in vederea achizitionarii, pentru si in numele Municipiului Bucuresti a imobilului situat in
str. Feroviarilor nr. 37 B, Sector 1, Bucuresti, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, imobil
de interes public, respectiv continuarea activitatii Colegiului Tehnic "Mircea cel Batran”.

Luand in considerare Hotararea Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 100/14.06.2022 privind
solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea expresa a
Sectorului 1 in vederea achizitionarii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a imobilului situat in
str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Bucuresti, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, imobil
de interes public, respectiv continuarea activitatii Colegiului Tehnic ,,Mircea cel Batran,, , Consiliul
General al Municipiului Bucuresti a adoptat Hotararea nr.341/29.08.2025 privind imputernicirea
expresa a Sectorului 1 in vederea achizitionarii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a imobilului
situat in str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Bucuresti, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia,
imobil de interes public, respectiv continuarea activitatii Colegiului Tehnic ,,Mircea cel Batran,, .

Ulterior a fost adoptata Hotararea Consiliului Local Sector 1 Nr. 124/29.05.2025 privind
constituirea Comisiei mixte pentru identificarea/ inchirierea imobilelor/spatiilor pentru desfasurarea
activitatilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale, licee/colegii) si
negocierea pretului chiriei si a Comisiei mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru
desfasurarea activitatilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale,
licee/colegii) si negocierea pretului achizitionarii, cu modificarile si completarile ulterioare, care a
intocmit procesul-verbal de negociere a pretului privind achizitionarea imobilului care face obiectul
prezentei.

Totodata, tinem sa precizam faptul ca pana la data prezentei nu a fost identificata nicio alta
locatie pentru desfasurarea in conditii optime si eficiente a procesului de invatamant a Colegiului
Tehnic,,Mircea cel Batran”.

Tn urma negocierilor realizate de citre comisia special constituitd a fost intocmit procesul-
verbal nr.114/24.11.2025 prin care s-a stabilit de comun acord achizitionarea imobilului la pretul de
3.400.000 euro.

Potrivit prevederilor art. 95, ale art. 96 alin. (1) si ale art. 100 alin. (3) din Ordonanta de urgenta
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, unitatile
administrativ — teritoriale ale Romaniei sunt comunele, orasele si judetele, detinand calitatea de
persoane juridice de drept public, cu capacitate juridica deplina si patrimoniu propriu, astfel incat,
sectoarele Municipiului Bucuresti sunt subdiviziuni administrativ —teritoriale fara personalitate
juridica si lipsite de patrimoniu imobiliar.

Totodata, in temeiul art. 129 alin. 2 lit. (c) privind atributiile consiliului local si al art. 166 alin. 1
si alin. 2 lit. (g), din cadrul actului normativ mai sus amintit, Consiliul General al Municipiului Bucuresti
detine atributiile privind administrarea domeniului public si privat al municipiului iar Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti, in calitatea sa de subdiviziune administativ- teritoriala administreaza, in
conditiile legii, bunurile proprietate publica sau privatda a municipiului, de pe raza teritoriala a
sectorului, pe baza hotararii acestuia.

Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
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% 2 Directia Juridica, Legislatie,
Primaria Contencios Administrativ
Sectorului 1 °

Serviciul Legislatie si Avizare Contracte

2.Documentare juridica:

Temeiul juridic aplicabil in speta:

-Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

-art. 29 alin (1) lit. a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si
completarile ulterioare;

-Hotdrarea Consiliului Local al Sectorului 1 nr.100/2022 privind solicitarea acordului Consiliului
General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea expresa a Sectorului 1 in vederea
achizitionarii, pentru si in numele Municipiului Bucuresti a imobilului situat in str. Feroviarilor nr. 37 B,
Sector 1, Bucuresti, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, imobil de interes public,
respectiv continuarea activitatii Colegiului Tehnic “Mircea cel Batran”;

-Hotdrarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 341/29.08.2025 privind
imputernicirea expresa a Sectorului 1 al Municipiului Bucureti de a achizitiona pentru si in numele
Municipiului Bucuresti, imobil situat in str. Feroviarilor nr. 37B Sector 1 identificat cu numarul cadastral
nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii
activitatii Colegiului Mircea cel Batran.

-Raportul de evaluare nr. 340/12.11.2025 proprietate imobiliara -Scoala C1 (cladire) si Procesul
verbal nr. 66/20.11.2025, inregistrat la Serviciul Educatie, Sanatate, Sport cu nr. 6176/20.11.2025.

-Procesul verbal nr. 114/24.11.2025 al Comisiei mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor
pentru desfasurarea activitatilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale,
licee/colegii) si negocierea pretului achizitionarii.

-art. 5 lit. cc), art. 139 alin. (3), lit. g) art. 166 alin. (2) lit. g), lit. 1) si alin. (3) si art. 196 alin. (1) lit.
a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare
3.Examinarea oportunitatii si eficientei propunerii: Directia Generala Management si
Operatiuni- Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
4.Propuneri privind avantajele si dezavantajele variantelor propuse: Directia Generala
Management si Operatiuni- nu are atributii in acest sens
5.Schimbari preconizate: Directia Generala Management si Operatiuni- Serviciul Juridic,
Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
6.Impactul economic, social si impactul asupra mediului: Directia Generala Management si
Operatiuni- Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
7.Impactul financiar asupra bugetului pe termen scurt, mediu si lung: Directia Generala
Management si Operatiuni- Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
8.Consultari efectuate in vederea elaborarii proiectului de hotarare Directia Generala
Management si Operatiuni- Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
9.Activitatea de informare publica prin elaborarea si implementarea proiectului de hotarare:
Directia Generala Management si Operatiuni- Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu are
atributii in acest sens
10.Masuri concrete de implementare: Directia Generala Management si Operatiuni- Serviciul
Juridic, Legislatie , Contencios nu are atributii in acest sens
Subliniem faptul cd, prin raportare la atributiile conferite prin Regulamentul de Organizare si
Functionare al aparatului de specialitate al Primarului, Serviciul Juridic, Legislatie , Contencios nu se

Q‘.'?.‘.Q‘ Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
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- Directia Juridica, Legislatie,
Primaria Contencios Administrativ
Sectorului 1

Serviciul Legislatie si Avizare Contracte

pronuntd asupra aspectelor financiare, tehnice sau de alta natura cuprinse in documentul avizat sau
semnat, pentru identitate de ratiune, rezultand ca nici nu emite puncte de vedere/rapoarte de
specialitate ce vizeaza aspecte de ordin economic, tehnic sau de alta natura care exced sferei juridice.

Avand in vedere adresabilitatea actului administrativ nu este necesara aplicarea prevederilor si
procedurilor stabilite in vederea respectarea obligatiei de transparenta, respectiv de informare si de
supunere dezbaterii publice a proiectului, in aplicarea prevederilor art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionalda in administratia publica, cu modificarile si completarile ulterioare,
mentionez ca potrivit prevederilor art. 3 lit.a) din Legea nr. 52/2003, defintia actului normativ este
urmatoarea: ,act normativ — actul emis sau adoptat de o autoritate publicd, cu aplicabilitate
generala”, iar art. 2 alin.(1) lit.c) din Legea contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile
si completarile ulterioare, defineste actul administrativ ca fiind actul unilateral cu caracter individual
sau normativ emis de o autoritate publica, in regim de putere publicd, in vederea organizdrii executarii
legii sau a executdrii in concret a legii, care dd nastere, modificd sau stinge raporturi juridice.

Activitatile premergdatoare emiterii actului administrativ se pot concretiza sub forma unor
avize, acorduri, propuneri, rapoarte, studii, sesizari, declaratii, aprobari etc., care pregatesc procesul
decizional final, din toata aceasta varietate, avizul fiind apreciat ca vedeta incontestabila a
formalitatilor consultative.

Actele administrative, cele mai importante forme de activitate a autoritatilor administratiei
publice, ajung sd produca efecte juridice la finalul unui parcurs specific reglementat de lege, in care
autoritatea emitenta se asigura ca toate conditiile de fond si forma sunt indeplinite. in procedura de
emitere sau adoptare a actelor administrative, in forma simplda sau complexd, intervin o serie de
activitati care premerg si pregatesc elaborarea actului final producator de efecte juridice. Aceste
activitati, cu o frecventa destul de mare in activitatea administratiei, pot fi realizate atat de autoritatea
emitenta, cat si de un alt organ al administratiei publice.

Cronologic, in perioada anterioara emiterii actului administrativ, organul emitent isi formeaza
opinia cu privire la situatia juridica ce urmeaza a fi transpusa intr-o manifestare unilaterala de vointa
producatoare de efecte juridice. Pentru atingerea eficientd a acestui scop, legiuitorul a gandit si
prevazut, in sprijinul autoritatii, o etapa premergatoare de informare si pregatire, materializata printr-
o serie de activitati consacrate drept operatiuni procedurale anterioare emiterii/adoptarii actului
administrativ care nu produc ele insele efecte juridice, dar care preceda elaborarea propriu-zisa a
actului final, producator de efecte juridice.

Analizat drept act pregatitor, premergator sau preparator, avizul este definit in doctrina, intr-o
formulare consacrata cu mult timp in urma, dar la fel de valabila si astazi, drept o opinie pe care un
organ al administratiei publice o solicita unui alt subiect de drept, intr-o problema sau in mai multe,
pentru a se informa si a decide in cunostinta de cauza. Avizele sunt, de cele mai multe ori, opinii ale
unor specialisti care tind sa lamureasca daca proiectul de act administrativ intentionat a fi adoptat sau
emis corespunde din punct de vedere tehnic, legal, al oportunitatii, astfel incat autoritatea
competenta sa ia cea mai buna decizie.

Prin prezentul raport de specialitate facem mentiunea ca oportunitatea emiterii actului
administrativ apartine directiei de specialitate, deoarece, trebuie avut in vedere ca operatiunea
interpretarii continutului unui act normativ cade in sarcina exclusiva si in responsabilitatea juridica a
fiecarui practician care este chemat, ca in specialitatea sa, sa aplice norma juridica in vigoare, iar
interpretarea legald/oficiala nu poate fi efectuatd de catre o alta autoritate decat cea care a emis actul
care contine norma juridica aparent neclara, lacunara sau echivoca, potrivit art. 69 din Legea nr.
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Directia Juridica, Legislatie,

Y\ Primaria

ﬁ'ﬁl"» . Contencios Administrativ
XX

%} SeCtorUIl" 1 Serviciul Legislatie si Avizare Contracte

24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prin prezentul Raport de specialitate, Directia Generala Management si Operatiuni- Serviciul
Juridic, Legislatie , Contencios avizeaza :

- FAVORABIL proiectul de hotarare privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B
Sector 1 Corp C 1, identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale
a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii Colegiului Tehnic Mircea cel Batran, se supune
spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al Sectorului 1 , cu recomandarea eliminarii din
preambulul proiectului de hotarare a art. 129 alin. (7) si a lit.p) a alin.(2) din art.166 din O.U.G.
nr.57/2019 privind codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si introducerea art.
139 alin. (3) lit. g), a art. 166 alin. (2) lit. g) si alin. (3) din acelasi act normativ.

DIRECTOR GENERAL

GABRIELA FLORESCU
Nume Prenume Functia Semnatura intocmit/avizat | Data
Naftanaila Daianz Sef serviciu Avizat .11.2025
Elena :
Moja  Beatrice Consilier juridic Intocmit .11.2025
Florentina
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Directia Generala Management si Operatiuni
Compartimentul Buget, Executie Bugetara, Financiar si Salarizare

Primaria
Sectorului 1

Nr. G/4814/24.11.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
privind achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu numdrul

cadastral nr. 222175, in vederea pdstrdrii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfdsurdrii
activitdtii Colegiului Tehnic Mircea cel Batrdn

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 1 si Raportul de specialitate intocmit de
Directia Generala Comunitate si Politici Publice - Serviciul Educatie, Sanatate, Sport, tindnd cont de Hotdrarea
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 341/29.08.2025 privind imputernicirea expresa a Sectorului 1
al Municipiului Bucuresti de a achizitiona pentru si in numele Municipiului Bucuresti, imobil situat in str.
Feroviarilor nr. 37B Sector 1 identificat cu numarul cadastral nr. 222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale
a acestuia, respectiv continuarea desfasurarii activitatii Colegiului Mircea cel Batran, de Raportul de evaluare
nr. 340/12.11.2025 proprietate imobiliara -Scoala C1 (cladire) si Procesul verbal nr. 66/20.11.2025, inregistrat
la Serviciul Educatie, Sandtate, Sport cu nr. 6176/20.11.2025, ludnd in considerare Procesul verbal nr.
114/24.11.2025 in urma sedintei de lucru a Comisiei mixte pentru achizitionarea imobilelor/spatiilor pentru
desfdsurarea activitatilor educationale din unitatile de invatamant (gradinite, scoli gimnaziale, licee/colegii) si
negocierea pretului achizitiondrii desemnati prin hotardrea a Consiliului Local al Sectorului 1 nr.
124/29.05.2025, respectiv nr. 132/30.06.2025 si proprietarii imobilului, impactul financiar asupra bugetului va
consta in pretul de achizitie de 3.400.000 Euro, echivalentul in lei la cursul zilei afisat de Banca Nationald a
Romaniei, la care se adauga sumele necesare achitarii taxelor notariale rezultate din valoarea achizitiei ce se
achita din bugetul local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti.

Astfel, in conformitate cu prevederile art. 136 alin. (3) lit. a) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, am intocmit prezentul Raport de
Specialitate prin care propunem spre dezbatere Consiliului Local al Sectorului 1 Proiectul de hotarare privind
achizitionarea imobilului din str. Feroviarilor nr. 37 B Sector 1 Corp C 1, identificat cu numarul cadastral nr.
222175, in vederea pastrarii destinatiei actuale a acestuia, respectiv continuarea desfasurdrii activitatii
Colegiului Tehnic Mircea cel Batran.

DIRECTOR GENERAL ADJUNCT,
SALVIM-CODRUT CO(;OTA

Intocmit: Functia Semnatura Data
Olga Balasescu Consilier Superior 24.11.2025
MCE, Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti
A 1S0 9001
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