ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4ATO
din 14.08.202=2<4

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatid de 268,00
mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila, str. Sebesului

r. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor

—, teren pe care se afla amplasate constructile C1, C2,

C3 si C4, proprietatea acestora.

n

CONSILIJULIL.OCAL MUNICIPAL BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand 1n vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
R <o 1 P
Municipiului Braila sub nr. 196097/14.06.2024;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locala, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 172/29.03.2024, anexa 1.171,
pozitia nr. 7;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp,
nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor

situat in Braila, str. Sebesului
D R teren pe care se afls amplasate

constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora.




Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identificd In
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 70,44 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autenticd, cu respectarea modelului — cadru prevazut in
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia s respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de cétre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achlzml Publice, LlCltatll Si Parteneriat Public Prlvat iar Secretarul General al
Mun|c|p|uIU| Braila o va comunica celor interesati.
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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ANEX I NR.2
LA Hep] wR .ws%f@x.m;

Raport realizat de evaluator Lupsa Marinel - membru titular al

Evaluéri im@bﬂiﬂre Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia

(ANEVAR) si al Corpului Expertilor Contabili si al Contabililor
Autorizati din Romania (CECCAR)

Nr. 011306 / 13.06.2024

Raport de evaluare

pentru estimarea valorii de piatd necesara stabilirii pretului
de superficie pentru terenul intravilan din categoria curti-constructii

cu suprafata de 268 m.p., din mun. Bréila, str. Sebesului nr. 63

Proprietar Municipiul Briila
Solicitant
Data 13.06.2024

Prezentul raport de evaluare constituie informatie confidentiald §i se adreseaza numai persoanei fizice sau juridice mentionata
ca destinatard, precum §i altor persoane autorizate de aceasta. Reproducerea, publicarea sau diseminarea, in tot sau in parte, a
informatiei continute in acest raport nu pot fi ficute fard acordul meu prealabil. Raportul poate fi utilizat numai pentru scopul
in care a fost realizat. Nu se accepta responsabilitatea fa{d de o terfd persoana carc si poatd face uz de el, fird acordul
prealabil al evaluatorului si al destinatarului, decét in condiiile legii.



Joi, 13 iunie 2024

Seri ] .

La solicitarea Dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul din categoria curti
constructii cu o suprafati de 268 m.p. aflat in domeniul privat al Municipiului Bréila si
care este situat pe str. Sebesului nr. 63 din municipiul Briila, judetul Bréila.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a terenului (§i infrastructura aferentd)
precum si estimarea prefului superficiei, la data de 13.06.2024, in vederea cedirii

dreptului de folosinta (superficie).

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile cu privire la nivelul pretfurilor
corespunzatoare lunii iunie 2024.

Inspectia proprietitii supuse evaludrii a fost efectuata la data de 12.06.2024, personal de
citre evaluator, in prezenta reprezentantului clientului. Evaluatorul nu fsi asuma nici o
responsabilitate, in nici o circumstantd, pentru eventualele informatii eronate, false sau
incomplete puse la dispozitie de cétre proprietar.

In urma reconcilierii rezultatelor, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piafa a
terenului evaluat de 268 m.p. si a pretului superficiei pentru o perioada de 25 ani -, tindnd
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este de minim (valorile nu contin TVA):

Vieren= 69.948 LEI adic circa 261 lei/mp
Vpret superficie / AN = 2.798 lei/an adici circa ].0,44 lei/mp/an

Vpret superficie / LUNA = 233 lei/l“nﬁ adici circa 0,87 lei/mp/luné

Raportul de evaluare care urmeazi, prezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (4sociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din
Romania).
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Cu consideratie,
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Am efectuat evaluarea terenului intravilan (denumit in cele ce urmeaza “Proprietatea/Bunul”) aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bréila, care este §i destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat
valoarea de piafa a acestuia, la data de referin{d 13.06.2024.

Evaluarea a fost dispusd de cétre client, cu scopul estimirii valorii Bunului in vederea acordirii
dreptului de superficie cu titlu oneros pentru acest teren de proprietar catre clientul acestei evaludri.

Perioada executiei raportului cuprinzind contractarea, culegerea datelor, inspecfia proprietatii si
elaborarea lucrrii a fost 12 — 13.06.2024.

Raportarea s-a facut in LEI (sau RON).

Nu au existat instructiuni speciale privind determinarea valorii, informatiile necesare specifice fiind
puse la dispozitie de cétre Client.

Documentele furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, s-au
utilizat informatii de la terte parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

in estimarea valorii am utilizat metode si proceduri aga dupid cum am considerat necesar in
circumstantele respective, baza de evaluare fiind valori de piatd §i de non — piatd, conform cu
standardele internationale de evaluare.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, am presupus ci Clientul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul investitiilor de mediu
considerate necesare de citre Client afecteaza valoarea in masura in care nu sunt realizate.

Nu-mi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu m-am angajat pentru
o expertizi sau cercetare stiinfifici necesara pentru ca acesta sa fie descoperit.

Dacad ulterior se va stabili ¢ existd contaminare pe proprietatea analizatd sau pe oricare alt teren vecin
sau ci obiectivele care au fost puse in functiune ar putea contamina, acest fapt ar putea afecta valoarea
raportata.

Nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii de rezistentd, nici nu am inspectat acele péarti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzatoare
unei exploatdri normale.

Opiniile din raportul de evaluare nu trebuie intelese ca ar valida integritatea stérii partilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare prezinti si reprezintd opinii profesionale care nu sunt opozabile tertilor. Fiind
opinii profesionale, raportul de evaluare nu substituie §i nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale
autoritatilor, cu exceptia cazului in care se specificd expres acest lucru in confinutul lui.

Acest raport de evaluare priveste doar partile contractante si acesta nu pot fi folosit ca mijloc de proba
in procese care au legéturd cu tertii — persoane fizice sau juridice.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau integral si nici dat ca referinta intr-un document
publicat, circulard sau declaratie, sub nici o formé, fard acordul nostru scris asupra formei in care ar
urma s apara.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul menfionat in raport. Nu accept
nici o alta responsabilitate fatd de o terfd persoana care si poata face uz de el.



In toate situatiile, solutiile oferite prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin prisma faptului ci
legislatia nationald este Intr-o permanentd schimbare.

Opinia se bazeazd pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile general acceptate
In profesie §i pe experienta dobéndita

Consider cd evaluarea furnizeaza o bazi rezonabild exprimarii opiniei asupra valorii, asa dupé cum se
expliciteazd in cuprinsul raportului.

In_acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate. recomand ca valoare a
terenului intravilan evaluat -. valoarea obtinutd in urma aplicarii metodei reziduald (abordarea

prin venit). respectiv valoarea totald de 69.948 lei.

Mentionez ci valoarea recomandaté nu este influentatd In nici un fel §i sub nici o forma de valoarea
onorariului obfinut §i nu am nici un interes prezent sau viitor §i nici o legdtura cu vreo parte interesata.




Certificarea evaluatorului. Semnatura

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certific cd afirmatiile prezentate si
susfinute n acest raport sunt adevérate §i corecte.

De asemenea, certific cd analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciald care face
obiectul prezentului raport de evaluare.

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri aga dupd cum am considerat
necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardelor Internationale de Evaluare,
adoptate la nivel national de ciatre ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) §i in
concordanti cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

Conform normelor ANEVAR suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legéturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sd
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparifia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. Evaluatorul a respectat
codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorului care semneaza raportul.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneaza raportul este membru al ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Marinel Lupsa
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1.

1.1

PREMISELE EVALUARII

Ipoteze speciale si conditii limitative

La baza evalufrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din raport.

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

Ipoteze:

vi.

vii.

viii.

Xi.

xii.

xiil.

Xiv,

XV.

XVi.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate,
relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost convenita, scris si in
prealabil.

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabila
in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.
Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea ii va lua in
considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportarii financiare la aceasta din
urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o terfa persoana fara obfinerea prealabila a acordului scris al
destinatarului, autorului evaludrii si eventualului evaluator verificator.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terfa
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Prezentul raport nu reprezintd nici o sugestie in legatura cu investirea sau dezinvestirea in sau
din Proprietatea evaluata, aceasta decizie apartindnd in totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecinfa, acestea nu se substituie
si nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale autoritdtilor, cu exceptia cazului in care se
specifica expres acest lucru in confinutul lui.

Opiniile noastre se bazeaza pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile
general acceptate in profesie, pe experienta dobandita si pe ipotezele adoptate.

Din punctul nostru de vedere, rezultatul evaludrii constituie o opinie justa asupra valorii, dar
care poate diferi de alte opinii sau puncte de vedere.

In toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin
prisma faptului ca legislatia este intr-o permanenta schimbare. In plus, adoptarea altor ipoteze
de lucru poate duce la concluzii diferite asupra valorii.

Informatiile necesare evaludrii au fost puse la dispozifie de citre client. Documentele furnizate
si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat informatii
de la terte parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.



XVii.

Xviii.

Xix.

XX.

iii.

vi.

Am realizat raportul exclusiv pe baza documentelor si informatiilor avute la dispozitie la
momentul efectudrii evaluarii. Aparitia altor elemente de care nu am avut cunostinta la data
evaludrii pot avea impact asupra valorii.

Nu ne asumim responsabilitatea pentru problemele de natura legala, care afecteazd fie
Proprietatea evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la
cunostinia noastra.

In acest sens se precizeazi ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil, ca proprietatea evaluata nu este grevata de
sarcini. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatea se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si utilizare responsabila. Se presupune ca Proprietatea in cauza
respecta reglementdrile aplicabile existentei si utilizdrii acesteia. In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinfe, valoarea poate fi afectata.

Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia si pe perioada in care
condifiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, nu se modifica
semnificativ fata de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Noi nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii si sistemelor, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
relevata de inspectia in teren, corespunzitoare exploatirii actuale. Opiniile din raportul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea starii pértilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul
lucrarilor de conformare considerate necesare poate afecta valoarea Proprietétii in masura in
care acestea nu sunt realizate.

Noi nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne-am
angajat pentru o expertiza, audit sau cercetare stiinifica necesara pentru ca acesta sa fie
descoperit. Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare ca urmare a utilizirii Proprietafii
pe locul existent sau pe oricare alta vecindtate, aceast fapt ar putea afecta valoarea raportata.

O caracteristica esentiala a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este aceea ca trebuie
sa se faci si sa fie inteleasa de cétre utilizatori. In acest scop, se presupune ca utilizatorii
dispun de o cunoagtere rezonabila a activitatilor de afaceri, economice, de contabilitate si
financiare, precum si de dorinta de a studia informatia cu diligenta rezonabila.

Cu toate acestea, informatii relative la subiecte mai complexe (care trebuie incluse in
rapoartele de evaluare datorita relevantei lor pentru luarea deciziei economice) nu trebuie
exclusa pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de cdtre o anumita parte a utilizatorilor.

Conditii limitative:

i
ii.

iii.

vi.

Vii.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin publicitate,
relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost convenita, scris si in
prealabil.

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila
in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.
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Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul din factorii pe care Entitatea ii va lua in
considerare in efectuarea inregistrarii in contabilitate cit si a raportarii financiare la aceasta din
urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o terfa persoana fara obtinerea prealabila a acordului scris al
destinatarului, autorului evaludrii si eventualului evaluator verificator.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oricare astfel de terfa
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Prezentul raport nu reprezintd nici o sugestie in legatura cu investirea sau dezinvestirea in sau
din Proprietatea evaluata, aceasta decizie apartinind in totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecinta, acestea nu se substituie
si nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale autoritdfilor, cu exceptia cazului in care se
specifica expres acest lucru in continutul lui.

Opiniile noastre se bazeazi pe informatiile curente disponibile, practica in materie, principiile
general acceptate in profesie, pe experienfa dobéndita si pe ipotezele adoptate.

Din punctul nostru de vedere, rezultatul evaluérii constituie o opinie justa asupra valorii, dar
care poate diferi de alte opinii sau puncte de vedere.

In toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie interpretate prin
prisma faptului ca legislatia este intr-o permanenta schimbare. In plus, adoptarea altor ipoteze
de lucru poate duce la concluzii diferite asupra valorii.

Informatiile necesare evaluarii au fost puse la dispozitie de cétre client. Documentele furnizate
si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. In plus, am utilizat informafii
de la terfe parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

Am realizat raportul exclusiv pe baza documentelor si informatiilor avute la dispozitie la
momentul efectudrii evaluirii. Aparitia altor elemente de care nu am avut cunostinia la data
evaludrii pot avea impact asupra valorii.

Nu ne asumam responsabilitatea pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie
Proprietatea evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la
cunostinta noastra.

In acest sens se precizeazi ca nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil, ca proprietatea evaluata nu este grevata de
sarcini. In cazul in care exista o asemenea situafie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatea se evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si utilizare responsabila. Se presupune ca Proprietatea in cauza
respecta reglementirile aplicabile existentei si utilizdrii acesteia. In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea poate fi afectata.

Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situafia si pe perioada in care
conditiile de piafa, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, nu se modifica
semnificativ fata de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Noi nu am efectuat o expertiza tehnica a structurii si sistemelor, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
relevata de inspectia in teren, corespunzitoare exploatirii actuale. Opiniile din raportul de
evaluare nu trebuie intelese ca ar valida/invalida integritatea starii pdrtilor neexpuse sau
inaccesibile.

Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza informatiilor
obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei de mediu, iar costul
lucrérilor de conformare considerate necesare poate afecta valoarea Proprietatii in mésura in
care acestea nu sunt realizate.

Noi nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne-am
angajat pentru o expertiza, audit sau cercetare stiintifica necesara pentru ca acesta sa fie
descoperit. Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare ca urmare a utilizarii Proprietafii
pe locul existent sau pe oricare alta vecindtate, aceast fapt ar putea afecta valoarea raportata.

O caracteristica esenfiala a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este aceea ca trebuie
sa se facd si sa fie Inteleasa de citre utilizatori. In acest scop, se presupune ca utilizatorii
dispun de o cunoagstere rezonabila a activitdfilor de afaceri, economice, de contabilitate si
financiare, precum si de dorinta de a studia informafia cu diligenta rezonabila.



xi. Cu toate acestea, informatii relative la subiecte mai complexe (care trebuie incluse in
rapoartele de evaluare datorita relevantei lor pentru luarea deciziei economice) nu trebuie
exclusa pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de catre o anumita parte a utilizatorilor.

1.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii

Obiectul evaludrii consta in a oferi o concluzie privind valoarea terenului intravilan propus de Client
spre evaluare (denumite in cele ce urmeazd «Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea
Municipiului Braila prin estimarea valorii de piati a acestora, la data de referin{d 13.06.2024.

Scopul evaludrii il constituie estimarea valorii de piafd a terenului propus de Client spre evaluare in
vederea inchirierii (drept de superficie) terenului de proprietar citre clientul acestei evaluéri.

Utilizarea evaludrii se referd la faptul ca respectivul raport este necesar pentru cd Clientul trebuie sd
fie informat referitor la valoarea terenului intravilan propus spre evaluare in vederea exercitirii
dreptului de cumpérare.

1.3 Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate potrivit ciruia terenul cu suprafata de 268 m.p. apartine Municipiului Braila,
domeniul privat al municipiului si reiese din:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 40438/26.04.2024 eliberat de BCPI Briila

(terenul se identificd cu cartea funciard nr. 101145 Bréila §i cu numérul cadastral 101145);

- Incheierea nr. 40438 din 26.04.2024, intocmiti de BCPI Briila;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:200;

- Hotérarea CLM Briéila cu or. 172 din 29.03.2024;

- Adresa/adeverinta cu nr. 13854 din 10.04.2024, emisa de Municipiul Brdila.

Dreptul de proprietate pentru imobilul (format din teren §i constructii) situat in municipiul Brdila, str.
Sebesului nr, 63 apartine lui Bran Ion si Hornea Alexandrina gi reiese din:
- Contractul de vinzare — cumpérare cu Incheierea de autentificare nr. 2384 din 02.08.2002,
intocmitd de BNP Ralea Gheorghe din municipiul Briila.

1.4 Bazele de evaluare. Tipul de valoare estimat

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piatd definite conform Standardului ANEVAR IVS:

s 1VS 1 Valoarea de piafd

» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii,
intre un cumpdritor decis §i un vanzator hotarat, Intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunzitoare, In care parfile implicate au actionat in cunostin{a de cauza,
prudent gi fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR:

o,

s IVS | Valoarea de piaja

La baza evaludrii au stat Standardele de Evaluare ANEVAR, adoptate de Asociatia Nafionald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), Standardele Internationale de Evaluare precum si
alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de citre ANEVAR.

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
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SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea estimati este un rezultat al ipotezelor si conditiilor limitative prezentate in raport, al
instruciunilor clientului privind obiectivele i criteriile identificabile ale acestuia, precum si al
considerdrii informatiilor curente privind proprietatea evaluati si piata autohtond de capital,
subsegmentul intreprinderi necotate §i activele acestora, §i reprezintd opinia personald calificatd a
echipei de evaluatori.

in acest scop, metodologia folositd s-a conformat cerinfelor specifice unei piefe in dezvoltare iar
informatiile extrase din piata au fost utilizate cu prudenta.

Evaluatorul acceptd o eventuala verificare a prezentului raport sub aspectul consecventei concluziilor
cu standardele internationale de evaluare [VS si cu informafiile confinute in raport.

Acest acord este dat sub rezerva ca verificarea si se facd conform standardului international de
practicd in evaluare, de catre evaluatori ANEVAR poseddnd competente adecvate si experientd in
domeniul evaludrii afacerilor la nivelul autorilor raportului, respectiv acreditare ANEVAR in
domeniul evaluirii proprietatilor imobiliare.

Metodele de evaluare aplicate au fost:
- Metoda comparatiilor de piatd
- Metoda extractiei (rezidual#)

In principiu acestea se refera la:

In abordarea prin piatd se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza pietei pentru
proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu
proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare, ori sunt contractate.
Aceasta metoda a fost folosita la evaluarea terenului.

Ca si procedurd tehnica reziduald a terenului presupune capitalizarea venitului net din exploatare
atribuit terenului, cu o rata de capitalizare a terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a
valorii terenului.

In mod alternativ valoarea reziduala a terenului poate fi determinata prin estimarea valorii utilizarii
propuse (teren si constructii) $i scazand costul manoperei, capitalului si coordonarii antreprenoriale
necesare construirii.

In urma reconcilierii rezultatelor, valoarea opinata pentru proprietatea imobiliara a tinut cont de
valoarea rezultata prin abordarea prin piata - metoda comparatia vanzdrilor.

1.5 Data estimirii valorii. Data raportului

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii iunie
2024. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de cdtre
evaluator (data evaludrii) este 13.06.2024.

Data de referintd a raportului la care valoarea este valabild, este 13.06.2024.



1.6 Moneda raportului

Conform solicitérii destinatarului, opinia finala a evaludrii va fi prezentati in LEI (sau RON). Astfel,
raportarea valorilor s-a facut in LEI §i nu cuprinde taxa pe valoare adaugati.

Exprimarea opiniei finale «in LEI» o considerim adecvatd doar atiti vreme cét principalele premize
care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, evolutia puterii de cumpdrare gi a nivelului tranzactiilor pe piata specific, etc.).

1.7 Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plati deosebite (investitii
previzionate, rate, leasing etc.).

1.8 Inspectia proprietagii

Proprietitile au fost inspectate personal de catre evaluator, in perioada 12 — 13.06.2024, insotit de cétre
client. Cu aceastd ocazie s-a efectuat identificarea si inspectia terenului, au fost efectuate fotografii si
au fost colectate date pentru fundamentarea evaludrii.

Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la domiciliul/sediul clientului si la
amplasamente in perioada menfionata.

Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate, in nici o ciurcumstanta, pentru eventualele informatii
eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului.

1.9 Riscul evaluarii

Ipotezele speciale luate In calcul la estimarea valorii, au finut seama ca nu existd potentiale riscuri,
care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate de evaluator.

1.10  Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul
clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca acesta este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cénd are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificd
semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil dect 1n limita informatiilor valabile i cunoscute
de acesta la data evaludrii.

1.11  Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentati in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cénd are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport. Daca



acestea se modificd semnificativ In viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piatd nu vor fi schimbdri esentiale, dupd
aceast dati fiind necesara o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezint3 un salt important, sau pe piafa specificd imobiliard
apar modificdri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de
asemenea, o reevaluare.

Totodati valoarea exprimat3 este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la nedncadarea in acestea din urma, impundnd actualizarea lucrérii.

1.12  Informatiile utilizate

Informatiile utilizate au fost:

— informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactionare, etc.);

— alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

— standardele Internationale de Evaluare (IVS);

— suport de curs elaborat de ANEVAR-IROVAL;

— catalogul privind «Costurile de reconstructie - costuri de fnlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole si constructii speciale» / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;

— evolutia cursului valutar publicat de BNR;

— baza de date a evaluatorului;

— mica publicitate, oferte ale agentiilor imobiliare;

— informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, informatii privind istoricul
terenurilor etc., furnizate de cétre client;

— dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform informatiilor oferite de client;

— informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vénzitori, cumpdrétori §i alfi
participanti pe piaté;

— piata imobiliari specificd, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

— informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate.

1.13  Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantii
Beneficiarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

in conformitate cu uzantele din Romadnia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale
pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat
in cuprinsul raportului. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici
o responsabilitate fatd de altd persoand, in nici o circumstanta.



2. DESCRIEREA DATELOR

2.1. Descrierea terenului
Dispunere:

Teren intravilan, categoria curti-constructii, 268 m.p., municipiul Brdila, str. Sebesului nr. 63

— proprietatea care face obiectul acestei evaluiri este amplasatd in municipiul Bréila;

— vecinatitile sunt parcele de teren cu categoria de folosinta curfi constructii, cu potential rezidential
si industrial;

— terenul este plan si adecvat pentru construciii;

— terenul se afla in domeniul privat al Municipiului Briila;

— imbunatatiri funciare: da;

— utilitati: curent electric, ap4, canalizare, gaze naturale.

2.2.  Analiza pietei imobiliare
2.2.1. Considerente generale privind piata imobiliari si caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de
bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) cumpdrdtorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. Piata spatiilor pe segmentul industrial este
afectata, in primul rand, de situatia financiara, care se reflecta mai intai de toate in restrangerea
investitiilor la acest nivel. In perioada imediat urmatoare, preturile pentru terenurile destinate
productiei industriale vor scadea, estimeaza analistii.
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2.2.2. Piata imobiliari specifici

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor lor imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea supusa evaluérii este formatad dintr-o
proprietate de tip rezidential. Proprietatea analizata are toate facilitatile necesare functionarii eficiente.
Proprietatea este atractivd pentru utilizatori datorita pozitiondrii, suprafeei gi utilitatilor.

Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica s-a definit astfel:
Pentru proprietatile de tip rezidential — piata proprietatilor imobiliare de tip rezidential, piafa a cérei
arie geografici se poate defini ca fiind zona rezidentiald totald din orasul Briila.

Piata din Briila este dezvoltatd in ceea ce priveste segmentul rezidential, avand principalele zone
rezidentiale bine delimitate din anii 90. In analiza acestor piete si a zonei delimitate am investigat
aspecte legate de situatia economica a municipiului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

2.2.3. Analiza cererii

Cererea potentiala de proprietati de tip rezidenfial este la un nivel stationar in conditiile actuale, ca
urmare a evolutiei pietei imobiliare si a blocajului de pe piata financiara. Acesti factori fac foarte greu
posibila accesarea unui credit pentru cumpararea sau construirea unei proprietati de acest gen.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in crestere, a
infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta dintre cerere si
oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului, prin faptul
ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice, generatoare de profit,
sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile in zona.

2.2.4. Analiza ofertei competitive

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului Braila,

realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale si din ofertele

agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de evaluator diversilor specialisti in
domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la urmatoarele concluzii:

o oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca si bunul de
evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si destinate in special
activitatilor rezidentiale;

o terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara mijloace
de transport.

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive

Avantaje Pozma amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la drum

Dezavantaje ' In zona sunt si alte terenuri similare

2.2.5. Echilibrul pietei

in ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri intravilane, in prezent, oferta este superioara
cererii, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor.

Din informatiile pe care le detinem, tranzactiile realizate in ultimii ani cu teren de tip au fost destul de
reduse, piata fiind putin activa. De aceea consideram ca informatiile pe care le detinem despre
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tranzactiile efectuate in ultima perioada ofera o imagine limitata asupra intervalelor in care se
tranzactioneaza in acest moment acest tip de proprietatii, putand exista si alte tranzactii despre care
evaluatorul sa nu fi luat cunostinta.

2.2.6. Previziuni

In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor de natura
terenurilor intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de vedere se poate spune ca
este o piata a cumparatorului. Totusi, datorita sperantei vanzatorilor in cresterea cererii ca urmare a
amplificarii constructiilor din oras, preturile nu vor scadea.



3. EVALUAREA PATRIMONIULUI

3.1. Etapele parcurse

Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:
— documentarea, pe baza informatiilor puse la dispozitie de Beneficiar;
extragerea informatiilor necesare pentru evaluare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care
caracterizeaza patrimoniul.

I

3.2.  Sursele de informatii

Sursele care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
— Informatii preluate din teren de catre evaluator la inspectia obiectivului;
Standarde de evaluare;
Suport de curs pentru SPIC 11 elaborat de ANEVAR-IROVAL;
Catalogul privind « Costurile de reconstructie - costuri de inlocuire — Cladiri Industriale,
comerciale, agricole si constructii speciale » / Corneliu Schiopu / Editura IROVAL;
Informatii preluate de la agentiile imobiliare si din mica publicitate;
Evolutia cursului valutar publicat de BNR;
Baza de date a evaluatorului.

3.3. Valoarea de piata

Conform standardelor, valoarea de piatii este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata,
la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Aceastd valoare este aplicabild in conditiile in care:
— principiul continuitatii in exploatare este valabil;
— activele satisfac definitia de recunoastere bilantiera — aduc beneficii ulterioare prin utilizarea
lor actuala si pot fi evaluate in mod credibil;
- nu se prevede in viitorul apropiat o scadere majora a activitatii si activele nu trebuie
disponibilizate.

in caz contrar, se aplica baze diferite de valoarea de piata, atunci cand:
- nu se poate aplica principiul continuitatii in exploatare;
— activele nu satisfac definitia de recunoastere bilantiera — si nu aduc beneficii ulterioare prin
utilizarea lor actuala;
— in viitorul apropiat se prevede o scadere majora a activitatii si activele trebuie disponibilizate.

Aceastd detaliere a fost necesari in ideea in care toate aceste principii au fost aplicate, dupa
circumstante, in determinarea metodei utilizate.

Bazele evaluarii sunt abordate prin capitalizarea veniturilor i cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori de piafi definite conform Standardului ANEVAR IVS:
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- IVS | Valoarea de piatd

Valoarea de piati este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbati, la data evaludrii, intre
un cumpéritor decis si un véAnzitor hotdrat, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzitoare, in care parfile implicate au actionat in cunostintd de cauzi,
prudent si fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietafii si de
recomandirile Standardelor Internafionale de Evaluare - ANEVAR:
v IVS 1 Valoarea de piatd

3.4. Metodologia de evaluare aplicati
3.4.1. Estimarea valorii terenului

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daci amplasamentul
are amenajiri functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai bund utilizare a sa, considerat ca
fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piafi (comparatie directd), abordarea prin venit §i
abordarea prin cost.

Acestea sunt:

v'  Comparatia directd

v Tehnici alternative;

— Exfractia

—  Alocarea

— Tehnicile capitalizarii venitului:
= Capitalizarea directi: tehnica reziduala a terenului
= (Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare
=  Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat
=  Analiza parcelarii §i dezvoltérii.

Alocarea si extracfia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Cea mai credibila metoda de estimare a valorii terenului este comparafia directd. Doar atunci cédnd nu
se gasesc decdt putine informatii despre vénzari sau oferte care si indeplineasca cerinfele de
comparabile, sau cind indicafiile de valoare obtinute prin comparatia directd au nevoie de confirmare
prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocdrii.

Celelalte metode de evaluare a terenului, toate avind la baza tehnici de capitalizare a venitului, sunt
supuse mai multor limitari i se folosesc mai rar In practica curenté de evaluare.

3.4.2. Abordarea prin piati. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai preferatd
metodi atunci cdnd sunt disponibile informafii despre vanzari/oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vénzarile/ofertele si alte date pentru
loturi similare, in scopul identificarii unei indicafii a valorii pentru terenul de evaluat. In procesul de
comparatie, sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in

functie de elementele de comparatie.
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Elementele de comparatie includ suplimentar faji de cele prezentate la abordarea prin piafé: restrictii
legale, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Astfel, este impropriu a compara terenuri
cu CMBU diferitd (de exemplu, terenuri situate in zona industriald si terenuri situate intr-o zona
reglementata urbanistic ca fiind mixtd — un mix de utilizari permisibile legal).

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi utilizare, diferentele la acest element de
comparatie (CMBU) fiind legate de optimizarea utilizirii §i nu de natura/tipul acesteia. Metoda
comparatiilor directe este 0 metodi globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere -
ofertd pe piafa imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Prin
aceastd metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate §i corectate in functie
de asemaniri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe
piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analizd comparativi care combind tehnica calitativé si tehnica
cantitativa si care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piaa.

Pentru evaluarea terenurilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe care, ca §i celelalte metode de
evaluare, este guvernati de principiul substitutiei.

Metoda comparatiilor de piaté isi are baza in analiza piefei si utilizeaza analiza comparativé, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi bunuri (proprietati) similare, comparénd
apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat™.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei astfel de proprietati este in relatie
directi cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive i comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemaénirile si diferentele intre proprietéi, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Acestea vor cuprinde diferentele/asemanarile intre drepturile de proprietate evaluate / tranzactionate,
motivatia cumparatorilor si a vinzatorilor, conditiile de finantare ale tranzactiilor, situatia pietei la
momentul vinzarii, anul de fabricatie, numarul de ore de functionare, capacitatea, masa, dimesiunile,
amplasamentul, si alte caracteristici fizice ale proprietatilor.

Relatia cu principiile evaludrii:

— Cererea si oferta. Valoarea de piata a unui imobil este determinata de interractiunea dintre
cererea si oferta existente la data evaluarii, iar daca cererea pentru un bun este mare, preturile
tind sa creasca. Analiza pietei poate fi concentrata pe cerere, dar trebuie avuta in vedere si
oferta de proprietati similare cu proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile.
Modificarile in ceea ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare cu proprietatea de
evaluat si proprietatile comparabile pot duce la variatii ale preturilor proprietatii analizate si a
proprietatilor comparabile;

— Substitutia. Principiul substitutiei aplicat la abordarea prin comparatie directa arata ca valoarea
unei proprietati tinde sa fie data de pretul ce ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu
utilitate si atractivitate similara, intr-un interval de timp rezonabil, de unde rezulta ca aceasta
metoda de evaluare este mai putin adecvata daca nu exista pe piata proprietati de substitutie;

— Echilibrul. Un aspect important al principiului echilibrului este ca relatia dintre o proprietate si
mediu trebuie sa fie in echilibru pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de piata reala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile i persoanele direct implicate in tranzactii.

Din analiza de piatd efectuatd de citre evaluator s-a concluzionat cd valorile obtinute prin aplicarea
acestei metode sunt in plaja de oferte de piafd.
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3.4.3. Abordarea prin venit. Metoda reziduali a terenului

Utilizarea acestor tehnici pentru a estima valoarea terenului se bazeazi pe informatii care adesea sunt
dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si
pentru constructii, in cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste tehnici nu sunt in general utilizate ca
tehnici principale de evaluare, exceptind situatiile speciale, cum este analiza parceldrii gi dezvoltarii
unui teren liber.

Tehnica reziduald a terenului poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cdnd nu sunt
disponibile date privind parcele comparabile de teren liber. Aceastd tehnicd se bazeazi pe principiul
echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la echilibrul dintre factorii de productie (pdméntul,
capitalul, munca i coordonarea antreprenoriald), adica teren, capital, for{i de munca si management.

Tehnica reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite cumulativ
urmitoarele conditii:

a) valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimaté cu precizie;

b) venitul net din exploatare anual generat de proprietate este stabilizat si este cunoscut sau poate fi

estimat;
c) pot fi extrase de pe piati ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru constructie.

Aplicabilitatea acestei tehnici este limitatd deoarece pe piafa internd, la acest moment, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri §i rate de capitalizare numai pentru teren i, respectiv, numai
pentru cladiri.

Renta funciard este suma plititd pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
conditiile de Inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde céstigului proprietarului terenului i
al dreptului de folosinta.

Renta funciard poate fi capitalizatdi cu o ratd adecvatd pentru a estima valoarea de piafd a
amplasamentului. Ratele de capitalizare obtinute de pe piaf sunt utilizate pentru transformarea rentei
in valoare de piatd. Daci renta curentd corespunde rentei de piatd, estimarea valorii obfinute prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului
absolut de proprietate

Tehnica parceldrii i dezvoltérii este o tehnica foarte specializatd, utila numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor. Este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avind potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Anumite parcele de teren pot si isi atingd cea mai buna utilizare numai ca parte a unui ansamblu de
proprietiti. Intr-un astfel de caz, evaluatorul trebuie fie si determine fezabilitatea si probabilitatea de
comasare, fie si isi bazeze determinarea celei mai bune utiliziri si alte decizii in evaluare, pe ipoteza
cé va fi realizatd o astfel de comasare.

Terenul trebuie s& susfind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare imediatd, la data evaluirii, sau s
aiba cerere pe piatd cu duratd scurtd de timp pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild
din punct de vedere financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot reprezintd o sarcind obisnuitd pentru evaluatorii de proprietati
imobiliare, in timp ce analiza dezvoltirii unei parcele este o procedurd complexa.

in mod traditional, parcelarea, prin divizarea terenului in loturi mai mici, conduce la crearea de
drumuri, sisteme de canalizare, utilititi publice si alte imbunétatiri cerute prin legislatie (dar si pe piata
specificd), cu respectarea regulamentului local de urbanism si a normelor cadastrale locale.

Tehnica parceldrii §i dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate §i in evaludri in care
vénzirile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
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3.4.3.1. Cea mai Buni Utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietafii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber
sau construil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare,

Cea mai buni utilizare este analizat uzual in una din urmétoarele situatii:
0 cea mai bund utilizare a terenului liber
o cea mai buni utilizare a terenului construit

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietétii:
1. Dezvoltare rezidengiald
2. Dezvoltare industriala

Practic, {indnd cont de tipul §i de amplasarea terenului, cea mai bund alternativd posibila pentru
proprietatea evaluati este cea de dezvoltare rezidentiald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea
de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibils;

este fezabild financiar;

este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

SSRNENEN

3.4.3.2. Utilizare rezidentiala

Avand in vedere caracterul specializat al proprietdtilor (ca tip §i dimensiune) s-au avut in vedere
indicatorii mentionati n radndurile de mai jos:

— se va construi locuinta unifamilial, cu anexa/garaj;

— deschiderea la strad3 a terenului este de 7,87 m;

— suprafata construiti propusi este de 90 m.p. adic circa 34% din suprafata totald a terenului de

circa 268 m.p.;

— pretul de construire este de 400 euro/m.p.;

— preful cu amenajarea terenului liber este de 8 euro/m.p;

— cheltuielile indirecte sunt In cotd de 8%;

— profitul antreprenorului este in cotd de 10%;

— pretul de vinzare al dezvoltatorului este de circa 650 euro/m.p., suprafatd construita.

Teren intravilan, categoria curfi-constructii, 268 m.p., municipiul Brdila, str. Sebesului nr. 63

Explicafi Valori Y nitate mAscs
Suprafatd teren 268 m.p.

POT 37% -

Suprafata construibila 90 m.p.

Suprafata desfisurati 90 m.p.

Costuri unitare investitie 400 Euro/m.p.
Costuri investitie totale 36.000 Euro

Amenajare teren liber (8 E/mp) 1.424 Euro

Cheltuieli indirecte — 8% 2.994 Euro

Profit antreprenor — 10% 4.042 Euro

!
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Total costuri de dezvoltare 44,460 Euro
Valoare unitard vinzare 650 Euro/m.p.
Venituri din vinzare 58.500 Euro
Total valoare teren 14.040 Euro
Curs B.N.R. la 12.06.2024 4,9766 Lei/l euro
Valoare totald teren 268 m.p. — euro 14.040 Euro
Valoare totald teren 268 m.p. — lei 69.871 Lei
Valoare unitari teren — euro 52 Euro/m.p., rotunjit
Valoare unitari teren — lei 261 Lei/m.p., rotunjit
Valoare totali teren 268 m.p. — lei 69.948 Lei, rotunjit

3.5. Reconcilierea rezultatelor evaluirii. Opinia finali. Preciziri finale.

fn urma evaluirii s-au obfinut urmatoarele rezultate (LEI):

i Valoare Valoare

Abordarea/Metoda folosits TOTALA UNITARA
teren teren

Abordarea prin PIATA nu s-a aplicat nu s-a aplicat
Abordarea prin VENIT 69.948 261
Abordarea prin COST nu s-a aplicat nu s-a aplicat

Alegerea acestor metode se bazeazi pe urmatoarele argumente:

— necesitatea obiectiva de estimare a valorii activelor operationale atit prin prisma patrimoniului
acumulat pana in prezent, cit si randamentului si profitabilitétii ce se asteaptd in viitor;

— caracteristicile societatii si rezultatele analizei;

— necesitatea de a stabili valoarea terenului prin utilizarea mai multor metode, cu un grad de

incredere mare si aplicabile pentru Client.

Privitd si ca o afacere de citre potentialii cumparitori, valoarea tranzactiei trebuie sd asigure
rentabilitatea capitalului ce urmeaza a fi investit de cétre acestia. Trebuie sd avem in vedere faptul cd
selectarea §i coerenta abordarilor, metodelor si calculelor adecvate depind de judecata evaluatorului §i
situafia reald a Clientului. Aceasta intervine cénd trebuie si aprecieze importanta pe care s o acorde

fiecéreia dintre valorile obtinute in procesul de evaluare.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevantd

acestora gi informatiile de pe piata care au stat la baza aplicérii lor si pe de altd

parte scopul evaludrii,

in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd pentru proprietatile in discutie va trebui sd tind
seama de valorile rezultate din abordarea prin venit — metoda reziduald a terenului (estimatd pe baza

unor informatii de piat) pentru terenurile evaluate.
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Valoarea terenului evaluat este:

Vteren = 69.948 LEI adici circa 261 lei/mp

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Pretul de tranzactionare se va putea situa atdt deasupra cét si sub valoarea opinati tindnd
seama de particularititile valabile la data tranzactiei (motivatia védnzitorului, motivafia
cumpdratorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei, etc.);
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

Piesele desenate anexate §i suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputind fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumidm nici o rdspundere pentru situafia in care, in urma efectudrii
eventualelor mésurdtori topometrice in vederea reintabularii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport;

Diferente nesemnificative ale rezultatelor unor méasurdtori ulterioare nu modificd valoarea
proprietatii;

Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate;

Valoarea proprietdtii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A. (taxa pe valoarea adiugatd).

2 |



PRECIZARI FINALE

Serviciile furnizate

Serviciile furnizate de Evaluator au fost efectuate In concordan{i cu standardele de evaluare
profesionald acreditate. Am actionat ca evaluator extern independent. Compensatia nu a depins de
concluziile asupra valorii opinate.

Am presupus, fird verificare, cd informatiile puse la dispozifia mea sunt reale si precise. Toate
fisierele sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea mea. Evaluarea este valabild
doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid dacd este folosit pentru alte
scopuri decit cel mentionat in raport gi/sau de alte persoane decét cele menfionate in prezentul raport.

Imi rezerv dreptul de a include numele dumneavoastrd in lista mea de clienfi. Voi pastra, in
conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate si a
raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor pérti.

Argumentarea valorii

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

"] valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

" datele folosite in prezentul raport au fost obfinute de la client, evaluatorul neasumandu-gi
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratefea acestora;

[} valoarea este o predictie;

[l evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Declaratia privind conditiile limitative

| Evaluarea a fost efectuatd de catre evaluator in calitate de expert evaluator, avdnd la dispozitie
informatiile furnizate de cétre Client, pe care evaluatorul le consider corecte;

|| La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare tofi factorii care au influentd asupra
valorii propietdfii de evaluat, nefiind omisd deliberat nici o informatie relevantd pentru estimarea
valorii iar evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
fiind posibila existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostin;

[l Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor care sa influenteze in vreun fel rezultatele
evaludrii;

' Prezentul raport nu poate fi utilizat in justitie;

.1 Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate privind concluziile prezentului raport.

Clauze speciale: publicitate, confidenfialitate si responsabilitati

i. Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informaérii Destinatarului.

ii. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terfd persoana fard obfinerea, in prealabil, a acordului
scris al Clientului si al Evaluatorului.

iii. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara Clientului §i Destinatarului
evaludrii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoand,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

iv. Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii,
nici publicat sau menfionat in alt fel, fard aprobarea scrisi si prealabild a Evaluatorului.
Consimfiméantul scris al evaluatorului trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de catre orice persoand. Consim{dmantul scris si aprobarea trebuie
obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relafii publice,
informatii, sau alte mijloace.

Validitatea opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit integral toate
obligatiile contractuale inclusiv si fira a se limita la obligatiile de plata a pretului convenit conform
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contractului de prestiri servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele stabilite si/sau neplata
integrald a prefului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare §i a tuturor opiniilor exprimate
de Evaluator.

Evaluatorul nu-gi asum nici o responsabilitate privind orice daund, prejudiciu, etc., pricinuitd de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitérii prefului.

Pentru confirmarea validititii raportului de evaluare va rugdm sa contactati Evaluatorul.

Conditii speciale

Serviciile furnizate de Evaluator au fost efectuate in concordanti cu standardele de evaluare
profesionald acreditate. Am acfionat ca un contractor independent. Compensafia nu a depins de
concluziile asupra valorii opinate. Am presupus, fird verificare independent, ¢ informatiile puse la
dispozitie sunt reale si precise. Toate figierele, hértiile de lucru sau documentele produse in timpul
operatiei vor fi proprietatea evaluatorului. Voi retine aceste informatii timp de cel putin 6 luni.

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport sau este folosit ca reper. Puteti si oferiti
raportul in intregime catre acele terfe din afara organizatiei dumneavoastrd care au nevoie de raport.
fmi rezerv dreptul de a include numele companiei dumneavoastra in lista mea de clienti. Voi pistra, in
conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, documentelor furnizate si a
raportului. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris al ambelor pérti.

Conditiile actuale de piata sunt diferite de conditiile unei piete normale si influenteazé negativ valorile
evaluate. Principala influentd negativa o are lipsa lichiditatii pietei care creste substantial timpul de
promovare §i marketabilitate a oricdrei proprietéti/societdti aflate spre vénzare. Evaluidrile prezente i
valorile opinate nu reprezintd o garanfie asupra unei valori care se poate obtine in urma unei
tranzactionari, valori care pot fi considerabil mai mici.

Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,,cea mai buna estimare” a unei valori
obtenabile. Nu garantez obtinerea prefurilor de vanzare conform valorilor evaluate desi toate calculele
si estimirile folosite In prezentul raport au fost pregdtite constiincios §i sunt fundamentate de
experienta si expertiza mea in domeniul evalurii.



ESTIMARE PRET SUPERFICIE

Urmare a solicitarii clientului am procedat la determinarea valorii de piatd a proprietafii solicitate,
stabilirea redeventei sau pretului superficiei neficdnd parte din atributiile expertului evaluator
ANEVAR.

Astfel, in lipsa unor reglementiri referitoare la calculul redeventei in cadrul concesiunilor de teren din
domeniul public, sugerez ca redeventa anuald si se calculeze folosind pentru terenul public
reglementirile previzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu
modificarile ulterioare si de OUG nr. 57/2019 privind codul administrativ, coroborate cu art. 693-702
din Codul civil referitoare la superficie.

Valoarea pretului superficiei asupra terenului s-a calculat plecind de la valoarea de piafa a terenului
evaluat, valoare estimatd prin metoda reziduald. Ulterior s-a impartit valoarea de piafd a terenului
evaluat la perioada pentru care se doreste recuperarea superficiei, respectiv 25 de ani, apoi s-a impartit
la 12 luni pentru a determina valoarea pretului superficiei lunare. Ulterior a fost determinata si
valoarea pretului superficiei pentru situatiile "lei/mp/an” si "lei/mp/lund” -, potrivit calculelor detaliate
mai jos.

Pret superficie recomandat, minim propus

Indicatori Valori Detalii de calcul

Valoare de piati teren (lei) 69.948 Conform raport de evaluare, stabilita prin metoda
reziduala

Suprafati teren (mp) 268 Din actele de proprietate

Perioada recuperare superficie (ani) 25 Potrivit reglementarilor legale in vigoare

Pret superficie (lei/an) 2.798 Valorea de piatd a terenului a fost impartitd la
perioada dreptului de superficie (69.948/25)

Pret superficie (lei/lund) 233 Pretul superficiei pe un an a fost impértitd la 12
luni (2.798/12)

Pret superficie (lei/an/mp) 10,44 Pretul superficiei pe un an a fost impartita la
suprafata terenului (2.798/268)

Pret superficie (Iei/lund/mp) 0,87 Pretul superficiei pe o luni a fost impartité la

suprafata terenului (233/268)

Nota: valorile nu includ TVA
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4.

Anexe

Anexi — Calificiirile Evaluatorului

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Expert contabil
Din anul 1999

Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de proprietéti imobiliare — membru titular
Din anul 2006

Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de bunuri mobile — membru titular
Din anul 2007

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Auditor Financiar
Din anul 2007

Universitatea HYPERION Bucuresti
Facultatea de Stiinte Economice

Master in audit financiar contabil §i consiliere
Din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2023)

Camera Consultanfilor Fiscali din Romdnia (CCFR)
Consultant Fiscal
Din anul 2007

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)
Auditor Financiar — acreditat
Din anul 2008

Asociafia Nafionald a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR)
Evaluator de intreprinderi — membru titular
Din anul 2010

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Expert evaluator de intreprinderi
Din anul 2010

Uniunea Nationald a Practicienilor in Insolventd din Romania (UNPIR)

Practician in insolventa
Din anul 2013
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Evaluatorul este asociat §i administrator al SC LUPSA Consult Audit Management SRL Briila si
SC LUPSA Contexpert SRL Briila.

Autorizarile societitii

Camera Auditorilor Financiari din Romdnia (CAFR)
Societate de audit financiar
Membru din anul 2007

Federatia Romdnd de Fotbal (FRF)
Societate de audit financiar - acreditatd
Din anul 2007 (reacreditatd in anul 2023)

Corpul Expertilor Contabili si al Contabililor Autorizafi din Romdnia (CECCAR)
Societate de expertiza contabild §i de contabilitate
Membru din anul 2009

Comisia Nationald a Valorilor Mobiliare (CNVM)

Consultant de investifii
Din anul 2010

Atestarea calitatii serviciilor

URS - UKAS Quality Management

ISO 9001 : 2008

Atestarea calitatii activitatilor de contabilitate si audit financiar, consultanta in domeniul fiscal
Din anul 2009 (reactualizati in anul 2015)

Date de contact evaluator

Adresa: B-dul Alexandru Ioan Cuza, Nr. 93, Loc. Briila, Jud. Briila
Telefon: 0339 880 088

Fax: 0339 880 088

Mobil: 0722 997 997

E-mail: contact@lupsaconsult.ro
Web: www.lupsaconsult.ro
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Comparabili - teren |

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-radu-negru-buzului-570mp-d16-
IDzGnF.html?_gl=1*5pc8sp* _ga*NDE0ODMzMjg0LjE2NDg2MzASMTE.* _ga NK3K3T1FT5*MTex
ODESNTAwMy43My4wLjE3MTgxOTUwMDMuMC4wLjA.

Teren Radu Negru - Buziului 570mp D16

36 500 €
64 €/m*

Prezentare generala

Suprafata utila
570 m?

Tip teren
de construit

Tip vénzator
agentie

Descriere

Teren de vanzare, situat in periferia cartierului Radu Negru, cu suprafata de 570mp, si
doud deschideri, pe 2 strdzi, ambele asfaltate. Deschiderile sunt de 15,7m si respectiv
5,6m liniari.

Terenul are toate actele la zi, este racordat la apa, curent si canalizare. Exista o
constructie pe el din paianta, fara acte, adica nu necesita autorizatie de demolare.

Pret 36500 Euro.

Agentia Prosper Invest
lonut Constantin

Agentie
0751 127 349
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Comparabili — teren cu constructie I

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-noua-finalizata-in-2018-zona-radu-negru-buzaului-st-256mp-
IDAOUO.html1?_gl=1*1r5pk7g*_gcl_aw*RONMLJE3MTc0ODcyMjQuQ20wSONRanc5dnF5QmhDSOFS
SXNBSUIjTETISEFY ckd3cGVFYjNRYnVmVGO0TjNPbVk3eUQ4QkdqOV

Casa noua, finalizata in 2018 zona Radu Negru-Buzaului, St-256mp,

72 000 €
Strada Chisinau, Radu Negru, Braila, Braila
626 €/m?

Prezentare generala

Suprafata utild
115 m?

Suprafata teren (m?)
256 m?

Anul constructiei
2018

Numarul de camere
4

Descriere

Casa noua, finalizata in 2018 zona Radu Negru-Buzaului, St-256mp
*Constructie caramida

*Acoperita cu tabla

*Baie

*Bucatarie

*Faianta, gresie, parchet

*Canal, canalizare, curent, posibilitati gaze

*Incalzirea cu sobe/lemn

*Acte la zi

&04

ID 17837
lulian
Agentie

0788 136 499
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

PROIECTIDE HOTARARE

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de 268,00
mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila, str. Sebesului
nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN ION si HORNEA
ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2,
C3 si C4, proprietatea acestora.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRAYXLA

La initiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnului Bran lon si a doamnei Hornea Alexandrina, inregistratd la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 196097/14.06.2024;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publlce locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 172/29.03.2024, anexa 1.171,
pozitia nr. 7;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp,
situat in Braila, str. Sebesului nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor
BRAN ION si HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate
constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora.

Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.



Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 10,44 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Brdila”, obligatie ce va fi prevazutad in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotdrare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRIMAR,
VIOREL - MARIAN DRAGOMIR

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN ‘»ﬂ’

F-PO-09-02.01.02/rev.0



REFERAT DE APROBARE

La proiectul de hotarére privind: Constituirea dreptului de superficie cu
titlu oneros, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Bréila,
in suprafata de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila,
str. Sebesului nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN ION si
HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate constructiile C1,
C2, C3 si C4, proprietatea acestora.

Avand in vedere cererea domnului Bran lon si a doamnei Hornea
Alexandrina, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 196097/14.06.2024;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publicd Locala, din care reiese oportunitatea
valorificarii terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in
suprafatd de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila,
str. Sebesului nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor Bran lon si Hornea
Alexandrina, teren pe care se afla amplasate constructile C1, C2, C3 si C4,
proprietatea acestora;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale,
cu modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si
ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 172/29.03.2024,
anexa 1.171, pozitia nr. 7, coroborate cu art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si
alin.(6) lit. b) din O.U.G. nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, propun Consiliului Local Municipal adoptarea unei
hotarari privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Brdila, str. Sebesului nr.
63, NCP 101145, in favoarea solicitantior BRAN ION si HORNEA
ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate constructiile C1, 02 C3 si C4,
proprietatea acestora. T

intocmit,

Jalbg Ignut/ lex.
F-PO-09-02.01.03/rev.0



CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL
BRAILA
COMISIA NR. 1

AViZz

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila, str.
Sebesului  nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN
ION si HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate
constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora.

Comisia nr. 1 intrunitd in sedintd n data de [3.02 2ol Y , analizand
proiectul de hotarare privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu
oneros, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila,
in suprafata de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in
Braila, str. Sebesului nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN
ION si HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afld amplasate
constructile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora, avizeaza favorabil
proiectul de hotarare si recomanda plenului Consiliului Local Municipal
Braila aprobarea acestuia.

PRESEDINTE,

COMAN FL'ORIN

F-P0-09-02.01.04/rev.0



CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL
BRAILA
COMISIA NR. 2

AVl1Z

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafati de
268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Braila, str.
Sebesului  nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN
ION si HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate
constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora.

Comisia nr. 2 intrunita Tn sedinta in data de /2. »» 2<¢ | analizand
proiectul de hotarare privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu
oneros, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila,
in suprafatd de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in
Braila, str. Sebesului nr. 63, NCP 101145, in favoarea solicitantilor BRAN
ION si HORNEA ALEXANDRINA, teren pe care se afla amplasate
constructile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestora, avizeaza favorabil
proiectul de hotarare si recomanda plenului Consiliului Local Municipal
Braila aprobarea acestuia.

PRESEDINTE,

BOSNEAG SORRY — EUGEN
2D

F-PO-09-02.01.04/rev.0



Institutia Arhitect Sef VIZAT,

Directia Juridic Contencios si

Administrare Publica Locala VICEPRI R,
Nr.220 //4/ 0F.08 2024 JANTEA C ALEXANDRU

RAPORT DE SPECIALITATE
Privind: constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea numitilor
BRAN ION si HORNEA ALEXANDRINA , pe o perioadi de 49
ani, asupra unei suprafete de teren de 268,00 mp indiviz din suprafata de
524,00 mp, situat in Briila, str. Sebesului nr. 63, cu NCP 101145, teren ce
apartine domeniului privat al Municipiului Briila, proprietari ai
constructiilor C1, C2, C3 si C4

Solicitantii au anexat la cererea nr. 196097/2024 urmitoarele acte:
- copie contract de vanzare cumpdrare autentificat sub nr. 2384/02.08.2002;
- copie Sentintd Civila nr. 6236/2022
- plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate;
- copie extras de carte funciara;
- certificat de atestare fiscala privind impozitele si taxele locale nr. 196927/2024;

- certificat de urbanism nr. 955/06.08.2024:
- copie act de identitate;

Din verificarile in teren si a actelor depuse s-au constatat urmitoarele:

Imobilul din Sebesului nr. 63, cu NCP 161145, este format din teren in suprafata
totala real mésurata de 524,00 mp, din care suprafata de 268,00 mp apartine domeniului
privat al municipiului Bréila iar suprafata de 256,00 mp apartine numitilor Bran Ion si
Hornea Alexandrina (fostd Bran). Pe teren se afla amplasate constructiile si anume:
constructia notatd cu Cl cu destinatia de locuintd avind o suprafata construiti la sol de
96,00 mp, constructia notatd cu C2 cu destinatia de anexd avand o suprafata construiti la sol
de 38,00 mp, constructia notatd cu C3 cu destinatia de anexa avand o suprafata construita la
sol de 18,00 mp si constructia notatd cu C4 cu destinatia de anexd avand o suprafata
construita la sol de 3,00 mp, proprietatea numitilor numitilor Bran Ion si Hornea
Alexandrina (fostd Bran).

Analiza de oportunitate:
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Avand in vedere cd suprafafa de teren proprietatea Municipiului Briila, este
identificatd in cadrul terenului imprejmuit de solicitant, suprafatd indiviza pe care o
foloseste acesta, valorificarea superioard a acestui teren, se poate realiza prin acordarea
dreptului de superficie cu titlu oneros catre solicitanti. Fatd de cele mentionate mai sus si
finand cont de prevederile legale, se considera oportun incasarea unor sume aferente
utilizarii si folosintei terenului in cauza, drept pentru care se propune acordarea dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenului mai sus mentionat.

La transmiterea contractului de superficie se va institui si obligatia stabilita prin
H.C.L.M. nr. 76/2013.

Imobilul are urmatoarele vecinatti:

Nord — str. Sebesului Est — NCP 86733
Sud — NCP 81961 Vest — NCP 94475

Valoarea redeventei a fost stabilitd conform raportului de evaluare intocmit de
evaluator Lupsa Marinel, in cuantum de 10,44 lei/mp/an.

Facem precizarea cd solicitantul a achitat la zi impozitul pentru imobilul din str.
Sebesului nr. 63, conform Certificatului Fiscal nr. 196927/2024:

Terenul situat in Brdila, str. Sebesului nr. 63 nu face obiectul unei cereri de
revendicare conform Legii nr. 10/2001 asa cum rezultd din adresa Comisiei Locale pentru
Aplicarea Legii nr. 10/2001.

Argumente juridice:

In conformitate cu prevederile, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructii, republicati, cu modificarile si completérile ulterioare, art. 129 alin.
(1), alin. (2) lit. c¢) si alin. (6) lit.b), coroborat cu dispozitiile prevazute de art. 139 alin. (1),
alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, art. 20 alin 1 lit e) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale cu
modificarile si completdrile ulterioare, Constitutia Roméniei, Codul Civil, H.C.L.M. nr.
101/30.03.2017 — Regulament privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenurilor aparfinind domeniului privat al Municipiului Briila, H.C.L.M. nr.
246/30.06.2017, H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completati cu H.C.L.M. nr.
172/29.03.2024, anexa 1.171, pozifia 7, propunem adoptarea unei hotiriri de Consiliu
Local privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea numitii
BRAN ION si HORNEA ALEXANDRINA, pe o perioadi de 49 ani, asupra unei



suprafete de teren de 268,00 mp indiviz din suprafata de 524,00 mp, situat in Briila,
str. Sebesului nr. 63, cu NCP 101145, teren ce apartine domeniului privat al
Municipiului Briila, proprietari ai constructiilor C1, C2, C3 si C4.

INSTITUILTL ARHITECT SEF, DIRECTOR D.J.C.A.P.L.
f 7\
ARH. ANGHELESCU CORINA ELENA BRATU ANGELICA

\ / [
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Domnule Primar,

Subsemnatii Bran lon si Hornea Alexandrina, cu domiciliul in

Braila, str. Sebesului nr. 63, solicitdm acordarea dreptului de

superficie asupra terenului in suprafata de 268 mp indiviz din 524 mp,
situat in str. Sebesului nr. 63.

Telefon 0754945474

14.06.2024
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
DIRECTIA JURIDIC CONTENCIOS
ADMINISTRAI‘IE PUBLICA LOCALA

NI, 196097/08.07.2024

CATRE:
DIRECTIA ARHITECTULUI SEF
SERVICIUL CADASTRU

Urmare adresei dumneavoastrd nr. 196097/02.07.2024, prin care ne solicitati
informatii privind situatia juridicd a terenului situat in Municipiul Brdila, str. Sebesului
nr.63, in scopul constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros, vd comunicim faptul ca
pentru terenul mai sus mentionat, nu au fost identificate notificari formulate in temeiul Legii
nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6

martie 1945 - 22 decembrie 1989.

DIRECTOR EXECUTIV, D.J.CA.P.L.,

BRATU ANGELICA 7&’

Inspecto ,Yozcda Alina

Intocmit, 2 ex & * '

2Py 2409 /0 Y
57 43(%/@77 0y
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SERVICUL CADASTRU, EVIDENTA

GESTIONARE MONITORIZARE PATRIMONIU
Nr. 196097/02.07.2024

CATRE,
DIRECTIA JURIDIC, CONTENCIOS,
ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

In atentia Comisiei de Aplicare a Legii nr. 10/2001

In vederea solutionarii cererii nr,
dreptului de superficie cu titlu oneros, pentr
vd rugam si ne comunicati daci existi no
adresa mai sus mentionati.

196097/2024 cu privire la constituirea
u terenul din Briila, str. Sebesului nr. 63,
tificdri in baza Legii nr. 10/2001, pentru
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA

Primiria Munic 2 ;
NR. 203308 din Z‘IIW 920

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr: 9‘75 din 06 / ajpl 02092;’

in scopul: PRIVIND CONSTITUIREA DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS ,
PENTRU TERENUL DIN BRAILA, STR. SEBESULUI, NR. 63, IN SUPRAFATA DE 268,00 MP
INDIVIZ DIN SUPRAFATA DE 524,00 MP , DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI BRAILA,

NCP 101145 **)

Ca urmare a cererii adresate de*1) PRIMARIA BRAILA, cu domiettut*2) / sediul in judetul BRAILA,
municipiul /-eragut-/ comuna BRAILA, satul -, sector -, cod postal -, strada PIATA INDEPENDENTEI, nr.
1,bl -, sc. -, et. -, ap. -, telefon/fax- e-mail -, inregistrata la nr. 203308 din 02/07/2024,

pentru 1m0b1lul @ teren si/sau @ constructii situat in judetul BRAILA , municipiul / erasut/ eomuna
BRAILA, satul -, sector -, cod postal -, strada SEBESULUI, nr. 63, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, sau identificat
prin*3) C CARTEA FUNCIARA: 101145,, FISA BUNULUI IMOBIL NR. CADASTRAL 101145

in temeiul reglementirilor Documentagiei de urbanism nr.3900/2/99 faza Plan Urbanistic General,
aprobat conform H.C.L.M. nr. 2/2001 si prelungit prin H.C.L.M. nr. 16/31.01.2011, H.C.L.M. nr.
361/27.12.2012, H.C.L.M. nr. 430/ 21.12.2015, H.C.L.M. nr. 607/31.10.2018 si H.C.L.M. nr.
647/28.11.2023

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii,
republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

dreptul de proprietate (conform extrasului de carte funciard pentru informare sau contract) : - imobil format din teren n
suprafatd de 524,00 mp din care cota de 268/524 este proprietatea Municipiului Bréila - domeniul privat §i constructiile
edificate pe acesta conform Extrasului de Carte Funciari pentru Informare Nr. 101145/26.04.2024;

servituti/ sarcini : - nu sunt;
situarea imobilului : - in intravilanul Municipiului Briila;

documentatii de urbanism anterioare (PUD sau PUZ aprobate) : nu este cazul;

2. REGIMUL ECONOMIC:
folosinta actuala:- teren categoria de folosintd - curti constructii;

destinatii admise: LMu - predominant rezidentiald cu cladiri de tip urban ;

Functiunea dominanti a zonei: -functiunea dominanta a zonei este locuirea, compusi din locuinte individuale existente sau
propuse, cu regim P - P+2 de indltime majoritar, parter cu caracter rural sau urban, locuinte individuale existente sau prqpuse
cu regim P - P+2 de Indl{ime, majoritar parter, cu caracter rural sau urban, locuinte individuale existente cu regim P -
naltime, majoritar parter, cu caracter semiurban, inglobate in orag prin crestere organici a acestora, locuinte individ de
vacanti existente sau propuse cu regim P-P+2;

reglementari fiscale specifice: - conform legislatiei in vigoare;
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3. REGIMUL TEHNIC:
Amplasamentul este situat conform PUG, in UTR nr. 4 cu POT max = 50% i CUT max = 0.65

- se soliciti CONSTITUIREA DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS , PENTRU TERENUL
DIN BRAILA, STR. SEBESULUI, NR. 63, IN SUPRAFATA DE 268,00 MP INDIVIZ DIN SUPRAFATA
DE 524,00 MP , DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI BRAILA, NCP 101145;

- in cazul desfiintirii/construirii se va obtine un alt certificat de urbanism, acesta fiind valabil doar pentru
scopul declarat;

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat /-peate-fruttizat in scopul declarat*4) pentru:
"PRIVIND CONSTITUIREA DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS , PENTRU
TERENUL DIN BRAILA, STR. SEBESULUI, NR. 63, IN SUPRAFATA DE 268,00 MP INDIVIZ DIN
SUPRAFATA DE 524,00 MP , DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI BRAILA, NCP 101145"

...................................................................................................................................................................

lucriri de constructii.

- H
- "
--------------------------------------------------------------------------------------------- AR AN AR RIS ESSSES RSN NNINE NSNS Rs A

4. OBLIGATIT ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii - de construire / de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdtii compelente pentru prolectia mediului: Agentia pentru
Protectia Mediului - Briila, B-dul Independentei, nr.14, bl. BS, telefon 0239/616899.

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarca anumitor
planuri si programe in legaturd cu mediul $i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca accasta sd analizeze si sd decidg,
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediului.

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfisoard dupad emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi consultirii publice, centralizirii
optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu
rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

...................................................................................................................................................................

; Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea;
icompetenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii inifiale a investitiei si stabilirii necesitétii evaludrii
iefectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii inifiale a investitiei se va emite actul administrativ al:
iautorititii competente pentru protectia mediului. :

.............................................................................................................................................................
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i In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor;
finvestitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
icompetente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarca executdrii lucrarilor de constructii. :

......................................... LA TRt et oA Pyl P S AR
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: In situatia in care, dupd emiterea certificatulul de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de;
ievaluare a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunté la intentia de realizare a investitiei, acesta:
fare obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente, i

------------ e T T T L L L L e e L L L L
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada titlului asupra imobilului, teren §i/sau constructii, in copie legalizatd, sau, dupi caz in copie
conformd cu originalul, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciari de informare
actualizat la zi, In cazul in care legea nu dispune altfel;

¢) documentatia tehnici - D.T., dupd caz (2 exemplare originale):

UD.T.A.C. UD.T.OE. UD.T.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilitdtile urbane gi infrastructura (copie):

Ulalimentare cu api - Compania Ugaze naturale - Distrigaz Sud - Alte avize/acorduri

de Utilitati Publice "Dunidrea”  Retele

Ucanalizare - Compania de Ultelefonizare - Orange UOTransport gaze naturale -

Utilitati Publice "Dunirea” Romania Communications Transgaz - Exploatarea
Teritoriali Briila

Ualimentare cu energie electrici salubritate - S.U.P.A.G.L. - UTransport energie electrica -

- Distributie Energie Electrica Briila Transelectrica - UTT Constanta

Rominia - Sucursala Briila

Ulalimentare cu energie termici transport urban - BRAICAR O-
SA

d.2) avize si acorduri privind:

Usecuritatea la incendiu O protectia civila Usanatatea populatiei
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

0.

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

e) actul administrativ al autoriti(ii competente pentru protectia mediului;

U- nu e cazul (conf. art. 5 alin 272 Legea 50/1991)

U- aviz APM Briila

g) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie):

Utaxa timbru de arhitecturi: 0,05% din valoarea investitiei

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

PRIMA e SECRETAR GENERAL,
VIOREL]\}% ‘ m\ ION DRAGAN V’F

(= PRIMAR
| 3

LS. Z SEF,
y/ CORINA ELE GHELESCU

Achitat taxa de: Scutit conf. Cod Fiscal. \
Prezentul certificat ,de urbanism a fost transmis solicitantului direct /
&b 101 0 .

la data de

\
\
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile §i completirile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

de la data de / / péni la data de / /

Dupi aceastd dat, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmfind si obtind, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism.

Primar Secretar General
L.S. Arhitect-sef
Data prelungirii valabilitatii: / /
Achital taxa de: lei, conform Chitantei/O.P. nr. din / /
Transmis solicitantului la data de / / direct/prin posta.

Noti:

*1) Numele §i prenumele solicitantului.

*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau construcfii - conform Cererii pentru emiterca Certificatului de
urbanism.

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.

**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulaté in cerere.

F-P.0.-09-16.04.01.02/rev.0



Cod certificat fiscal: 0127152864 Numar 196927 din 17.06.2024

Precizam cé prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confers aceasti calitate. A

Judetul Braila, Municipiul Braila Codul de identificare fiscala(C.I.F.): 17.06.2024 13:10

Directia Finantelor Publice Locale 4205670

0785222496 Fasie Simona - inspector
superior

Rol: 1183272 Contribuabil: HORNEA ALEXANDRINA
CNP/NIF: 2510604090010
Adresa: STRADA SEBESULUI Nr. 63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL BRAILA

Institutia este autorizatd s& prelucreze date cu caracter personal conform autorizarii de inregistrare nr. 21325

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE PRIVIND
IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE SI ALTE VENITURI DATORATE BUGETULUI LOCAL*

Ca urmare a cererii D-lui/D-nei HORNEA ALEXANDRINA, nr. 196927 / data 17.06.2024 cu domiciliul in STRADA
SEBESULUI, NR. 63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL BRAILA, legitimat(a) prin B../C.|./C.|.P./Pasaport seria XR nr. 785678,
cu C.N.P. 2510604090010, avand calitateade . . ........... , si a verificarilor efectuate la nivelul compartimentului de
specialitate al autoritatilor administratiei publice locale la nr. de rol nominal unic 1183272 se atesta urmatoarele:

Contribuabilul HORNEA ALEXANDRINA, cu domiciliul in STRADA SEBESULUI Nr. 63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL
BRAILA , figureaza in evidentele fiscale cu urmatoarele bunuri:

i-‘&c"l—lr';sraﬁvyﬁmm _liiij Matricola D-éscrier;

Imobil, Adresa: STRADA SEBESULUINr. | 267436  Nr. matricol:267436 Teren Intravilan curti-constructil, Zona B, 158,00 mp ocupat ;
{63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL | {98.00 mp neocupat , Total: 256.00 mp , Supraf. masurata: 524.00 mp , Supraf. acte: |
|BRAILA ! |256.00 mp ; Numar document dobandire 63, Data dot}éindrirelimpune_r?: 01-01-1960

1183272, HORNEA ALEXANDRINA, CNP 2510604090010, Cota 50.00%
12664601, BRAN ION, CNP 1510304090042, Cota: 50.00%

|Imobil, Adresa: STRADA SEBESULUINr. | 424597 | Nr. matricol#:424597 Nume Imobil: Cladire , Proprietate, Tip: Rezidentiala, Corp
{63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL ! \principal , Zona B, Suprafata desfasurata cu peretii exteriori din lemn, din piatra
{BRAILA { | naturald, din cdridmida nearsa, din valatuci sau din orice alte materiale nesupuse

| |unui tratament termic gi/sau chimic 96.00 mp., Féra instalatii; Data constructie
| 101.01.1968; Suprafata construita desfasurata 96.00 mp; Total valoare imp. cladire |
| ! ?43552.05 lei; Numar document dobandire 0, Datd dobandire/impunere: 31-12-2002 |
| | {C1+marchiza provizorie

(1183272, HORNEA ALEXANDRINA, CNP 2510604090010, Cota 50.00%

/2664601, BRAN ION, CNP 1510304090042, Cota: 50.00%

l

Imobil, Adresa: STRADA SEBESULUINr. | 424598 Nr. matricola:424598 , Tip: Rezidentiala, Anexa , Proprietate, Zona B, Suprafata
63, MUNICIPIUL BRAILA, JUDETUL |

%BRAILA

: jdesfasurata cu peretii exteriori din lemn, din piatra naturald, din cirimidi nears3, |
! din valatuci sau din orice alte materiale nesupuse unui tratament termic si/sau
| |ehimic 70.00 mp , Féra instala?ii; Data constructie 01.01.1968; Suprafata
| |construila desfasurata 70.00 mp; Total valoare imp. cladire 11911.00 lei; Numar
|document dobandire 0, Data dobandire/impunere: 31-12-2002
{ |C2-38mp+ C3-18mp + C4-3mp + CP-11mp
1183272, HORNEA ALEXANDRINA, CNP 251 0604090010, Cota 50.00%
12664601, BRAN ION, CNP 1510304090042, Cota: 50.00%

La data de intai a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala figureaza in evidentele compartimentului fiscal cu
urmatoarele creante bugetare de plata scadente catre bugetul local, conform evidentelor existente la data intocmirii:

r. |Rol [ Nume [Matricola | Denumirea creantei | Cu}anti Ramasita| Méjdrarii Total
o | | buetam | S—
1| 1183272/ HORNEA ALEXANDRINA (267436 |34.1 -Impozit teren intravilan | 69,00/ 0,00 207, 71,07
2 1'135275'HﬁﬁéﬁﬂEXANbﬁlﬁK““'LZ'éiEéf ~ |2740-mpozitCladii | 2100 000 083 2163
3| 1183272 HORNEA ALEXANDRINA f424598 527.40 -lmpozit Cladiri S,U{); 0,00 O,TB% - 6{18ﬂ
4| 1133272iHORNEA ALEXANDRINA  [3936313 %99-Taxa Salubrizare i 228,005 0,00 6,84 234,84
Tota a0 d,ébj e a2

Prezentul inscris confine date cu caracter personal ce intrd sub protectia Regulamentului (UE) 2016/679, Persoanele vizate cérora li se adreseazs prezentul inscris, precum si
terlele persoane care intra in posesia acesluia au obligafia de a proteja, conserva si folosi datele cu caracter personal in condifiile prevazute de Regulamentul (UE) 2016/679.

1) Spre exemplu notarul public conform delegarii date de catre contribuabil.

2) Execulorii fiscali ai allor argane fiscale, executori judecatorestibancari.

3) Mostenitorii Irebuia sa faca dovada decesului lilularului cu copia aclului de deces.

4) Conlribuabilul figureaza in evidenltele fiscale cu urmatoarele bunuri.... proprietate-folosinta din data.. .. /alle situatii.

5) In cazul in care informaliile nu au loc in aceasla secliune, organul fiscal local poale elibera o anexa |a cerlificalul de ateslare fiscala, facand mentiune asupra acesiui aspecl. Anexa la
cerlificatul de atestare fiscala va avea anlet si va purta semnalurile si slampila organului fiscal local. Anexa esle valabila doar insalilz de cerlificat,

6) Debitele inregistrate pana la dala decesului vor completa pasivul masei succesorale, Debilele inregistrale dupa data decesului reprezinia de drepl sarcina fiscala a mostenilarilor.

*) Certificalul de aleslare fiscala se poate elibera si in formal elecironic.
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Cod certificat fiscal: 0127152864 ’ . 17-06-2024 01:10:22
Rol: 1183272 Contribuabilul HORNEA ALEXANDRINA

In cazul utilizarii pentru deschiderea procedurii succesorale certificatul se poate elibera cu debitele inregistrate pana la data
decesului 6) iar notarul are obligatia inscrierii in certificatul de mostenitor a debitelor ce revin mostenitorilor si comunicarea catre
organul fiscal a unei copii de pe certificatul de mostenitor.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru: PRIMARIE

Pentru instrainarea dreptului de proprietate asupra cladirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport, proprietarii bunurilor ce
se Instraineaza trebuie sa prezinte certificate de atestare fiscala prin care sa se ateste achitarea tuturor obligatiilor de plata
datorate bugetului local al unitatii administrativ-teritoriale in a carei raza se afla inregistrat fiscal bunul ce se instraineaza. Pentru
bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuie sa achite impozitul datorat pentru anul in care se instraineaza bunul, cu
exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraineaza impozitul se datoreaza de alta persoana decat proprietarul, Actele prin
care se instraineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incalcarea prevederilor art. 159 alin. (5) din Legea
nr. 207/2015 privind codul de procedura fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare sunt nule de drept.

Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.

Alte mentiuni ale organului fiscal local:

Termenul de valabilitate: 30 de zile de la data emiterii

Conducator organ fisc: Intocmit,

inspector superior - Fasie Sing

Prezentul inscris contine date cu caracter personal ce intrd sub protectia Regulamentului (UE) 2016/679. Persoanele vizate cirora i se adreseaza prezentul inscris, precum si
teriele persoane care intrd in posesia acestuia au cbligalia de a proteja, conserva sl folosi datele cu caracter personal in condiliile prevazute de Regulamentul (UE) 2016/679.

1) Spre exemplu notarul public conform delegaril date de catre contribuabil.

2) Execulorii fiscali al altor organe fiscale, executori judecaloresti/bancari,

3) Mostenitorii Irebuie sa faca dovada decesului tilularului cu copia aclului de deces

4) Cantribuabilul figureaza in evidentels fiscale cu urmaloarele bunuri.... proprielate-folosinta din data.... /alte situatii,

5) In cazul in care informatille nu au loc in aceasta sectiune, organul fiscal local poate elibera o anexa la cerlificalul de alestare fiscala, facand mentiune asupra acestui aspect. Anexa la
certificatul de aleslare [iscala va avea antel si va purla semnaturile si slampila organului fiscal local. Anexa esle valabila doar insolita de cerifical.

6) Debitele inregisirale pana la data decesului vor complela pasivul masei succesorale. Debilele inregistrale dupa data decesului reprezinla de drept sarcina fiscala a moslenitorilor,

*) Cerlificatul de alestare fiscala se poate elibera si in formal electronic.

Coad certificat fiscal 0127152864 Pag. 2 din 2 17.06.2024 13:10:22



ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARIE:S NR.1'7=

din Z29.O3B. 2024

Privind: Completarea H.C.L.M. Braila nr. 51/27.02.2009 referitoare la
JAtestarea apartenentei la domeniul privat al Municipiului Bréila, a
unar imobile, Tn vederea inscrierii acestora in cartea funciara”.

CONSIILITUIL ILOCAL MMUNICIEPATL, BRIRAXIL.AS

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate ale Directiei Arhitect Sef si Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala, raportul Serviciului de Utilitate Publicd de Administrare a
Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1, 2 si 5 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 22 alin. (2) din Legea nr. 50/1991,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 7/1996, legea cadastrului si a
publicitafii imobiliare, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
art. 354 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea
nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In baza art. 108 si art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

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

H O T AR A ST IE:

Art.1 Se completeazd anexele nr. 1, 5 si 6 la H.C.L.M. Brdila
nr. 51/27.02.2009, cu pozitile prevazute in anexa nr. 1.171, nr. 5.149 si
nr. 6.142, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.2 Imobilele prevazute la art. 1, se identifica in planurile de situatie
anexate, parti integrante din prezenta hotarare.



Art.3 Celelalte prevederi din H.C.L.M. Braila nr. 91/27.02.2009 raman
neschimbate.

Art.4 Prezenta hotarare va fi dusi la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef $i Directia Finantelor Publice Locale, precum Si
de catre Serviciul de Utilitate Publicd de Administrare a Fondului Locativ si a
Cimitirelor Braila, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica

celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

y,

3 A
RAZVAN - IGNUT ORZAN
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/ CONTRASEMNEAZA

//' SECRETAR GENERAL,
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Cod verificare

-

‘l I” I““ ﬂ HWH“IH”I‘”“‘ Incheiere Nr. 40438 / 26-04-2024
100166585104

L/

2.4

o

At Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA
memsmeie, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila

Dosarul nr. 40438 / 26-04-2024

INCHEIERE Nr. 40438

Inspector: FANICA GEANGOS

Registrator: CAMELIA FURTUNA
Asistent registrator: ALICE ROXANA MUSAT

Asupra cererii introduse de BRAN ION privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale {u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotarare nr.172/29-03-2024 emis de CLM BRAILA+ANEXA;
-Act Notarial nr.2384/02-08-2002 emis de BNP RALEA GHEORGHE;
-Act Administrativ nr.13854/10-04-2024 emis de PRIMARIA BRAILA;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Ordin de plata cont OCPI nr.43/26-04-2024 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator

nu exista piedici la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 101145

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 268/524 asupra A.1 in
favoarea MUNICIPIUL BRAILA, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 101145 UAT Braila;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire conventie in cota de 1/1 asupra Al.1, Al.
2, Al.3, A1l.4 in favoarea BRAN ION, HORNEA ALEXANDRINA, sub B.3 din cartea funciara 101145
UAT Braila;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire conventie in cota de 256/524 asupra A.1
in favoarea BRAN ION, HORNEA ALEXANDRINA, sub B.2 din cartea funciara 101145 UAT Braila;

Prezenta se va comunica partilor:
MOCANU MAGDALENA MARTANA
BRAN ION
HORNEA ALEXANDRINA
MUNICIPIUL BRAILA



Incheiere Nr. 40438 / 26-04-2024

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Braila, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
23-05-2024 CAMELIA FURTUNA ALICE ROXANA MUSAT
Inspector,

FANICA GEANGOS

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 28-1 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevdzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinu/ Directorului General al ANCPI



'P’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA Nr. cerere 40438
- F Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila Ziua 26
¥ ’ Luna 04
ez . Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
seemiainkact PENTRU INFORMARE ‘00166555m°4
PERMICITAVE IMOBILTAXA
Carte Funciara Nr. 101145 Braila mmmmmmmw ||" Hlﬂmlmn

Semnat : cu semnatura
electronica exltlijrfg, cf. L
. . . . 455/2001 si e
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila, Str SEBESULUI, Nr. 63, Jud. Braila
Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 101145 524 Teren imprejmuit;
Nota: imobilul are NCP 6624 care a intrat in circuitul civil; pe teren se afla o

constructie provizorie cu S=11mp

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Constructii
Crt NI\II'r E:S:;:'a-?ilc Adresa Observatii / Referinte
ALl 101145-C1 Loc. Braila, Str SEBESULUI, Nr. 63, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1968; S. construita la sol:96
Braila mp; S. construita desfasurata:96 mp; Locuinta parter,

detine o marchiza de Bmp, an construire 1968

N Loc. Braila, Str SEBESULUI, Nr. 63, Jud. |Nr. niveluri:1; An construire:1968; S. construita la sol:38
Al.2 101145-C2 - .
Braila mp; S. construita desfasurata:38 mp; Anexa, an
construire 1968
Al.3 101145-c3 |Loc. Braila, Str SEBESULUI, Nr. 63, Jud. |Nr. niveluri:1; An construire:1968; S. construita la sol:18

Braila mp; S. construita desfasurata:18 mp; Garaj, an construire
1968
Al.4 101145-C4 Loc. Braila, Str SEBESULUI, Nr. 63, Jud. |[Nr. niveluri:1; An construire:1968; S. construita la sol:3
' Braila mp; S. construita desfasurata:3 mp; W.C.an construire
1968
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
40438 / 26/04/2024

Act Administrativ nr. 13854, din 10/04/2024 emis de PRIMARIA BRAILA; Act Administrativ nr. Hotarare nr.

172, din 29/03/2024 emis de CLM BRAILA+ANEXA;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

Bl 1268/524

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniul privat

Act Notarial nr. 2384, din 02/08/2002 emis de BNP RALEA GHEORGHE;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 256/524

1) BRAN ION

2) HORNEA ALEXANDRINA

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al.l, Al.2, Al.3, Al 4

actuala 1/1

1) BRAN ION

2) HORNEA ALEXANDRINA

B3

C. Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT




Carte Funciard Nr. 101145 Comuna/Oras/Municipiu: Brdila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
101145 524 Nota: imobilul are NCP 6624 care a intrat in circuitul civil; pe teren se afla o
constructie provizorie cu S=11mp

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

/ R Y
/; \\_\\, / / .

// /
/ 5
/TN A
/S s@*\, / ™

101145 /
81932
B6733

/ .
.’//
/ ‘ // / /\\
Q VAR

/ \\\,\
Date referitoare la teren
é'ri %grsgﬁ;ge ‘Ingg SuPrLapf)at;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 524 _ - _ In teren se afla o constr. prov. de
constructii 11mp
Date referitoare la constructii
g Destinatie Situatie b ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de An construire:1968; S. construita la sol:96 mp;
ALl 101145-C1 locuinte 96 Cu acte|> construita desfasurata:96 mp; Locuinta

parter, detine o marchiza de B8mp, an
construire 1968

at An construire:1968; S. construita la sol:38 mp;
Al.2 101145-C2 CANSETUCHT Bnexa 38 Cu acte|S. construita desfasurata:38 mp; Anexa, an
construire 1968

i An construire:1968; S. construita la sol:18 mp;
Al.3 101145-C3 constructi anexa 18 Cu acte|S. construita desfasurata:18 mp; Garaj, an
construire 1968

T An construire:1968; S. construita la sol:3 mp; S.
Al.4 101145-C4 constructii anexa 3 Cu acte|construita desfasurata:3 mp; W.C.an
construire 1968




Carte Funciara Nr. 101145 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢= (m)
1 2 32.041
2 3 16.536
3 4 26.729
4 5 5.569
5 1 16.162
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.43/26-04-2024 in suma de 120, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
23-05-2024 ALICE ROXANA MUSAT

Data eliberarii,
I/ (parafa si semnétura) (parafa si semnéatura)




A. Date referitoare la teren

Nr, parcela Cod grupa destinatie Categorie de folosinta Suprafata din masuratori Mentiuni

I TDI Ce 524 Imobil imprejmuit

Pe teren se afla o constr. provizorie de 11mp,

TOTAL 524
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr.  |Cod grupa destinatie Denumire Suprafata construita Ia sol Mentiuni

Cl CL Locuinta 96 Locuinta parter, detine 0 marchiza 8mp, an construire1 968
C2 CA Anexa 38 Anexa, an construire 1968
C3 CA Anexa 18 Garaj, an construire 1968
C4 CA Anexa 3 W.C., an construire 1968
Total 155

e Sﬁp]’aﬁl@ urata =524mp

Su]élnﬂfa m" —524mp

', Inspector
Executant E (@ P

- -Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
si atribuirea numarului cadastral

Semnat digital de
Faniganatura si R#fRGeangos

Data: 2024.05.09
Gea ‘@‘05 05734 fia BCPI

corectitudinea intocmirii documentatit:l chd afe
corespondenta acesteia cu reahtatea ginTerem

N

Semnatura si stampila E@tg léYﬁl 29%;0?\‘

~7T G




CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

TNE SUDSEIMNALI: ... v.cvoecee oot
DUMBRAVA STANUTA, viduva, cu domiciliul in mun. Briila, str. Sebesului
nr. 63, jud. Bréila, in calitate de vanzitor si BRAN ION si BRAN ALEXANDRINA,
soti, cu domiciliul In mun. Bréila, Calea Caldrasilor nr. 333, bl. I3, sc. 3, ap. 62, jud.
Briila, in calitate de cumparatori, a intervenit prezentul contract de vanzare— cumpérare...
Subsemnata, DUMBRAVA STANUTA, declar ¢ vind numitilor BRAN ION si
BRAN ALEXANDRINA, dreptul de proprietate asupra terenului in suprafatd de 256
m.p. (doudsutecincizecigisase) indiviz din suprafata totald de 512 m.p. (cincisute
doisprezece)- real masurat 521,27 m.p. (cincisutedoudzecisiunuvirgulidouidzecisisapte)
situat in mun. Braila, ans. Radu Negru, str. Sebes nr. 63 (fosta str. Ardeal nr. 57),
jud. Braila, cu numair cadastral provizoriu 6624, si in exclusivitate locuinta amplasati
pe acesta, executatd din paiantd §i cardmida, acoperitd cu carton bitumat si figld, avand 5
camere §i alte anexe gospoddresti, notatd cu literele C1, C2, C3 si C4 pe planul de situatic
ce face parte integrantd din prezentul contract. Intregul imobil se invecineazi cu str.
Sebes la nord, str. George Enescu la est, Ivan Ion la sud si Teren viran la vest, asa cum
reziliE din planul de sitnatie mentionat Mai SUS. . coummammnmsmms o s
Ceea ce se vinde a fost dobandit de vanzitor astfel: cota indivizd de 3/16 prin
mostenire de la defunctul sdu tatd, Ordseanu Constantin, conform certificatului de
mostenitor nr. 39/18.02.1964 dat in Dosar nr. 39/1964 de fostul Notariat de Stat i
Raionului Briila, Regiunea Galati, cota indivizd de 5/16 prin mostenire de la defuncta sa
mami, Oriseanu Constantina, conform certificatului de mogtenitor nr. 599/21.06.1989 dat
in Dosar nr. 775/1989 de fostul Notariat de Stat Judetean Briila, iar cota indiviza de 8/16
prin mostenire dela defunctul sdu frate, Ordseanu Ion, conform certificatului de
mostenitor nr. 63/12.05.2000 dat in Dosar nr. 44/2000 de Biroul Notarului Public Dorina
Popa, cu sediul in mun. Bréila str. Scolilor, bl. C, parter, jud. Bréila...........c.coooooiiins
Pretul acestei vanziri este de 50.000.000 lei (cincizecimilioanelei), primit integral
de laf cumparitori astdzi data autentificarii prezentului contract, de cdnd acegtia intra in
stipanirea de drept asupra a ceea ce se vinde, urménd ca in stapénirea de fapt sa intre
numai dupd Incetarea din viafd a vanzitoarel, DUMBRAVA STANUTA, care inelege
sd-si rezerve un drept de uzufruct asupra imobilului vandut............ccoooiiii
Ceea ce se vinde nu este scos din circuitul civil §i nu este grevat de sarcini. Nol,
cumpiritorii, declarim cd avem cunostin{d ci ceea ce cumpardm nu este grevat de nici o
sarcind si scutim notarul public de verificarea acestora in registrul de publicitate
imobiliard al Judecatoriel Braila. ........cooccoiieoieiiiienceccciiicciiin i
Aceastd scutire nu libereazi insd pe vanzitor de obligafiunea de a nc garanta
dreptul de proprietate gi pagnicd folosintd asupra imobilului ce se vinde, si de a raspunde
potrivit art. 1336 si 1337 Cod civil de orice evictiune totald sau partiald ce s-ar ivi i de
sarcinile la care ar fi supus imobilul $i care nu au fost declarate la incheierea prezentului

Eu, DUMBRAVA STANUYTA, declar pe proprie raspundere sub sanciunile
previzute de art. 292 din Codul penal, ci nu existd pe rolul vreunei instane judectoresti
nici un litigiu cu privire la imobilul descris Mal SUS ........cooeieiriviieiiinii e



; Noi, BRAN ION si BRAN ALEXANDRINA, declardm ca am cumpdrat imobilul
* déscris mai sus, cu pretul si in conditiile stipulatc in prezentul contract, avem cunostinfa
. dé situatia fapticd si juridicd a acestuia §i facem accastd dobandire fard nici o altd
formalitate, infelegand sd CUMPATAM PC FISCUL MOBIIULcovovvviiciincisisiii e
Noi, parfile contractante ardtdm cd ni s-au pus in vedere dispozitiile art. 1303 cod
civil referitoare la seriozitatea prefului si ale Legii 87/1994 privind combaterea cvaziunii
fiscale precum si prevederile art.6 din Ordonanta Guvernului nr. 12/1998 si declaram pe
propria noastrd raspunderc ca preful indicat in act este preful real al acestei vanziri.
Cheltuiclile privind autentificarea prezentului contract au fost suportate de cumpdratort. ..
Noi, partile contractante declaram ca inaiate de semnarca actului am citit personal
cuprinsul acestuia, constaténd ca cl corespunde voinfei si condifiilor stabilite dc noi de
comun acord drept pentru care semnam mai jos §1 consimtim la autentificarca lui.........
Imputernicim notarul public sa se ingrijeasca de efectuarca Jucrarilor de publicitate
imobiliard conform art. 711 din Codul de procedura civila coroborat cu art. 45 alin. 3 din
Le@Ea L. 3671995 .. eoommeresrisesisebisss st
Redactat, editat si autentificat la Biroul Notarului Public Ralea Gheorghe, astdzi
data autentificirii in 5 exemplare, din care 3 exemplare s-au cliberat parfilor........cccooooee.

VANZATOR, CUMPARATORI,

“‘/

Il .
e
-~
1

o~

BIROUL NOTARULUI PUBLIC Nr. inreg. <71 /02.08.2002
RALEA GHEORGHE

SEDIUL BRAILA,
BD. AL.I.CUZA NR. 42
iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 3%
Anul 2002 luna august ziua 02

in fata mea — RALEA GHEORGHE - notar public, la sediul biroulut s-au
prezentat:

. DUMBBRAVA STANUTA, cu domiciliul in mun. Bréila, str. Sebesului nr. 63,
jud. Briila, identificatd cu BI seria BC nr. 198626/1980 elib. de Politia Braila;

2. BRAN ION, cu domiciliul in mun. Briila, Calea Calarasilor nr. 333, bl. 13, sc.
3, ap. 62, jud. Bréila, identificat cu BI seria DB nr. 722362/1997 elib. de Polifia Braila,

3. BRAN ALEXANDRINA, soti, cu domiciliul in mun. Braila, Calea Cilarasilor
nr. 333, bl. 13, sc. 3, ap. 62, jud. Briila, identificati cu BI seria HC nr. 400370/1998 clib.
de Politia Braila;
care au consimiit la autentificarea prezentului act §i au semnat toate exemplarele sale..

in temeiul art. 8 lit. B si art. 65 din Legca 36/1995 - SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS- .....oooiivieiiiiiiiiiimasesss s .

S-a taxat cu lei 1.250.000 conf, chit—sr _ C#/%3) Lo - 1L —

S-a perceput onorariu de lei ¥:750.000 C(j chit. nr. 3385 /2002,

S-a anulat timbru judiciar crié._‘lei 30.000 pe primul exemplar al inscrisului.........

£

L.




Acesta este document finalizat

Cod ECLI ECLI:RO:JDBRL:ZO?_Z:OO1.006236
Cod operator de date cu caracter personal 4670
Dosar nr. 3420/196/2022

ROMANIA

JUDECATORIA BRAILAY/ -

SECTIA CIVILA {={ i

SENTINTA CIVILA N, 6236/2022 4+

Sedinta publica de la 03 Noiembrie 2,0}2.-*

Completul constituit din: " > e

PRESEDINTE Mugur Antonio Craingg & -
Grefier Daniela Bordea

La ordine fiind solutionarea actiunii civile avand ca obiect divort, formulati de
reclamanta Bran Alexandrina CNP — 2510604090010, cu domiciliul in Briila, str. Sebesului
nr. 63, in contradictoriu cu paritul Bran Ton CNP — 1510304090042 cu domiciliul in Briila,
str. Sebesului nr. 63.

Dezbaterile au avut loc in sedinta publica din data de 21.09.2022 fiind consemnate i
incheierea de sedinti de la acea dati ce face parte integranta din prezenta hotirare si cand
instanta, avand nevoie de timp pentru a studia actele dosarulu $1 pentru a delibera, in temeiul
art. 396 alin.1 cod proceduri civild a amanat pronuntarea la data de 06.10.2022, 20.10.2022 si
la data de 03.11.2022, cand pronuntarea hotararii se face potrivit disp. art. 396 alin. 2 cod
procedurd civili.

INSTANTA

Asupra procesului civil de fai:

Prin cererea inregistrati pe rolul acestei instante la data de 07.05.2021 sub nr.
3420/196/2022, reclamanta Bran Alexandrina a chemat in judecatd pe paratul Bran Ton,
solicitind desfacerea cisitoriei Incheiate intre acestia la data de 01.08.1977, precum si
revenirea reclamantei la numele avut anterior casatoriei, acela de ,, HORNEA™,

In motivarea cererii reclamanta a aratat, in esentd, ci s-a cisitorit cu pdratul la data de
01.06.1987, din casitorie rezultat 2 copii care in prezent sunt majori.

A mai ardtat reclamanta ci relatiile de familie au decurs normal in primii ani de
casatorie, dupa care paritul a inceput sa o jigneasci, si o agreseze verbal, o lovea si provoca
scandal Tn prezenta altor persoane, motiv pentru care s-au despartit in fapt in urma cu 7 ani.

in drept cererea a fost intemeiata pe dispozitiile art. 373 Cod civil.

in probatiune a solicitat Tnscrisuri $1 martori.

Legal citat, paratul a formulat intdmpinare prin care a ardtat ci este de acord cu
desfacerea cisitorie.

In cauzi au fost admise st administrate proba cu inscrisurile de la dosar.

Analizind actele si lucririle dosarului instanta retine urmitoarele:

Partile s-au casatorit la data de 01.08.1977, astfel cum rezultd din certificatu] de
casatorie atagat (f. 7), iar Tn urma casitoriei pértilor a rezultat 2 copii care n prezent sunt
majori.

Avand in vedere ci ambele parti au solicitat desfacerea cdsdtoriei prin acordul
partilor, fiind Indeplinite conditiile prevazute de art. 373 alin, 1 lit. a) coroborat cu art. 374
alin. 1 si 3 din Codul civil, vizand §i dispozitiile art. 932 din Codul de procedura civila,
instanta va admite cererca si va dispune desfacerea casatorici incheiate la data de 01.08.1977
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$i Inregistrata sub nr. 1080/01.08.1977 in registrul de stare civild al Primdriei Brdila, prin
acordul partilor.

Avand in vedere cererea pirtilor, dar §i prevederile art. 930 alin. 2 Cod proceduri
civila coroborat cu art. 383 alin. 3 Cod civil, instanta urmeazi s dispuni ca reclamanta si
revind la numele avut anterior incheierii casatoriei, acela de ,,HORNEA™.

PENTRU ACESTE MOTIVE, ¢
IN NUMELE LEGI |
HOTARASTE

Admite cererea modificatd privind pe reclamanta BRAN ALEXANDRINA
CNP - 2510604090010, cu domiciliul in Briila, str. Sebesului nr. 63 si pe paratul BRAN [ON
CNP - 1510304090042 cu domiciliul in Braila, str. Sebesului nr. 63.

Dispune desfaccrea césitoriei incheiata intre parti la data de 01.08.1977 si inregistrata
sub nr. 1080/01.08.1977 in registrul de stare civila al Primariei Briila, prin acordul partilor.

Dispune revenirea reclamantei la numele purtat anterior casitoriei acela de
LHORNEA™.

Definitiva.

Pronunfatd astdzi, 03.11.2022, prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin
mijlocirea grefei instantei.

Presedinte, Grefier,
Mugur Antonio Crainea Daniela Bordea

Red.Tehnorec.CMA
4 ex./07.11.2022




ROUMANIE BRXGRT) (21 BN ROMANIA

CARTE DE IDENTITATE IDENTITY
seniondt " o
CNP :

Nume/Nom/Last name DI 26510
HORNEA b ot g
Prenumea/Prenom/First name

ALEXANDRINA | . ..~ .

CalétemefNatIona[ltelNaljonalIty 3=t i

[
Romanad / ROU ; I
|

Sex/Sexe/Sex

S \%1 Loc nastere/Lieu de nalssanceiﬂace of blrth
L 2~ .Jud.BR Com.Ulmu />,
4 y " Domiciliu/Adresse/Address - /\ / \-’ i
My - e ,‘ Jud.BR Mun.Braila \‘ ‘
Str.Sebesului nr.63 T
Emisa daIDeIiwes ParHssued by - Valabilitate/Validite/Validity
SPCLEP Braila 27.07.23-03.08.2031

IDROUHORNEA<<ALEXANDRINA<<<<LKLLLLKLL
XR785678<9ROU5106044F310803320900100



roumaNiE JEERD. (7S [N ROMANIA

CARTE DE IDENTITATE IDENTITY

CARTE |
151030409088 "0 | ‘
CNP v 3 |
Nume/Nom/lasl name - = 5461T I [t l "l
BN FANNT R U
Prenume/Prenom/First nhma i &, - :

E tihe e ik

ION

CqlﬁtenieINallonalllemu‘llunnIiL_v

Romana / ROU

Loc nastere/Lieu de naissance/Place of birth
Jud.BR Com.Salcia Tudor g g |
Domiciliu/Adresse/Address = R

Jud.BR Mun.Braila - -
Str.Sebesului nr.63
Valabilitate/Validite/Validity

) 166 BR Emisa de/Deliv arflssued by *

@ SPCLEP Bratta 21.04.15-04,03.2075
IDRUUBRAN<<ION<<<<(<<<<<<<<<<<<<<<<<
XR526301<5ROU5103043M750304910900422

T Hiit?
Sex/Sexe/Sex

-“,. W






