ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREASA NR.421

din 30.07.2025

Privind: Trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Braila a
constructiei C11, inscrisa in Inventarul Domeniului Public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.LLM. nr. 325/2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul H, pozitia nr. 4, aflata in
administrarea Complexului Rezidential ,Sfanta Maria”, in vederea
demolarii, casarii si valorificarii dupd caz si exprimarea acordului
Consiliului Local Municipal Braila pentru radierea acesteia din Cartea
Funciara 79826 Vadeni.

CONSITAJAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAIILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 473657/24.07.2025, adresa Complexului Rezidential ,Sfanta Maria”
nr. 1140/01.07.2025, finregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 416977/02.07.2025;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef, Directiei
Finantelor Publice Locale si Directiei Juridic Contencios Administratie Public
Locala, inregistrat sub nr. 459543/15.07.2025, precum si avizele comisiilor
nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, inregistrate sub nr. 487180/29.07.2025 si
nr.487184/29.07.2025;

in conformitate cu prevederile art. 858 si art. 863 Cod Civil, art. 361 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1)
lit. e) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, republicats, cu
modificarile si completarile ulterioare, art.1 si art. 4 din O.G.R. nr. 112/2000
pentru reglementarea procesului de scoatere din functiune, casare si valorificare
a activelor corporale care alcatuiesc domeniul public al statului si al unitatilor
administrativ — teritoriale, O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice,
cu modificarile si completarile ulterioare, H.G. nr. 392/2020 privind aprobarea
Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul public i privat al comunelor, al orasgelor, al municipiilor i al judetelor:

In baza art. 108 lit. e), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si art. 361 alin. (2), (3)
si (4) din O.U.G. nr. 57/2019, cu modificarile si completarile ulterioare;
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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 trecerea din domeniul public in domeniul privat al
Municipiului Braila a constructiei C11, Tnscrisa in Inventarul Domeniului Public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. nr. 325/2011, cu modificarile Si
completarile ulterioare, la Capitolul H - "Terenurile si cladirile institutiilor
publice — Teatre, Case de culturd, Case si Palate ale copiilor, Biblioteci,
Muzee, Gradinite, Spitale, Policlinici, Cdmine de batrdni”, pozitia nr. 4, aflata
in administrarea Complexului Rezidential ,Sfanta Maria”, in vederea demolarii,
casarii si valorificarii dupd caz, avand datele de identificare prevazute in anexa
nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba diminuarea corespunzitoare a valorii de inventar in
evidentele contabile ale Municipiului Braila, cu suma de 29.411,00 lei,
reprezentand valoarea constructiei C11 - garaj, conform raportului de evaluare
prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Se aprobd desfiintarea constructiei C11 si radierea acesteia din
Cartea Funciard nr. 79826 - Vadeni, ca etapd necesard pentru obtinerea
Autorizatiei de Securitate la Incendiu pentru corpul C12, aflat in proces de
reabilitare termica, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Art.4 (1) Se mandateaza Complexul Rezidential ,Sfanta Maria” s3
intreprinda, in numele si pentru Primdria Municipiului Bréila, toate demersurile
legale necesare, inclusiv obtinerea avizelor, acordurilor si documentatiei
aferente pentru eliberarea autorizatiei de desfiintare, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliara pentru radierea constructiei C11 din cartea funciars,
demolarea, casarea si dupd caz, valorificarea constructiei, cu respectarea
legislatiei privind gestionarea bunurilor din patrimoniul public.

(2) Sumele obtinute in urma valorificarii constructiei vor fi virate ca venituri
la bugetul local al Municipiului Braila.

(3) In termen de 30 de zile de la finalizarea demersurilor de
casare/valorificare, dupad caz, Complexul Rezidential ,Sfanta Maria” va
transmite Directiei Finantelor Publice Locale Braila documentele justificative
aferente.



Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, precum si
de catre Complexul Rezidential ,Sfanta Maria”, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

ALEXANDRW

- CRICAN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN
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DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinind domeniului public

ANEXA nr./
la H.CL.M. nr. 4.2/
din__30. 97 2025

Capitolul H — ,, Terenurile si cliddirile institutiilor publice- Teatre, Case de culturi, Case si Palate
ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gridinite, Cimine, Spitale, Policlinici, Cimine de batrani”

Numar cadastral 79810

Nr. Codu! | Denumirea bunului LElemente de identificare Anul Valoare de Situatia juridica
Crt. de dobéindirii Inventar actualit
clasifi si/sau al lei
care diriiin
folo
sinti
Judetul Braila
Comuna Vadeni
sat Baldovinesti, H.C.L.M.
Calea Mos Anghel nr. 486 Braila nr.
C1- Anexa 107/2001
Suprafata construitd = 26,00 mp Raport de
C2- Cocina 1981 778.235,21 evaluare nr.
Suprafata construitéd = 49,00 mp 45/2025
C3- Grajduri H.C.L.M.
Suprafata construita = 100,00 mp Braila nr.
C4- Grajduri 114/2017
Suprafatd construitd = 40,00 mp H.C.L.M.
C5-Uscator Braila nr.
Suprafatd construitd = 59,00 mp 356/2023
C6 - birouri, sala de gimnastica
pentru intretinere si recuperare si H.C.L.M.
sald socializare Braila nr.
Suprafatd construitéd = 154,00 mp 212/2024
C7-Magazie
Suprafata construitd = 63,00 mp
C8-Spalatorie
gg‘fgéﬁ?&_ Suprafatd construitd = 95,00 mp
4 16 2 ,,SFANTA CQ-Centrala .
' MARIA” Suprafata construita = 72,00 mp
C10-Magazie
Suprafata construitd = 118,00 mp
C11-Garaj H.C.L.M.
Suprafata construitd = 54,00 mp Braila
C12 (P+1) — spatii cazare si cantina nr.154/2013
Suprafatd construitd = 651,00 mp H.C.L.M,
Suprafata desfasurata=1277 mp Braila
C13-Magazie nr.365/2010
Suprafata construita = 6,00 mp H.C.L.M.
C14-Beci Braila
Suprafata construitéd = 44,00 mp nr.372/2011
C15- anexa 2013 1066901,06 H.C.L.M.
Suprafata construitd=27 mp Braila
Suprafats totald teren = 5.000,00 mp nr.29/2021
Numar cadastral 79826 H.C.L.M.
Braila nr.
Calea Mos Anghel nr.486 296/2016
C1- Magazie — Parcela 2/1 H.C.L.M.
Suprafata construita = 9,00 mp 2012 121626,73 Braila nr.
Suprafata totala teren = 570,00 mp 153/2023

H.C.L.M.




Calea Mos Anghel nr. 486A

Cladiri Orizicola — Parcela 1/3

C1 (fosta C11 -P)- Centru rezidential
de ingrijire si asistenta

Suprafatd construitd = 320,00 mp
Suprafata desfasurata = 320 mp

C2 (fostd C12 -P)- Bloc alimentar
Suprafatd construitd = 251,00 mp
Suprafatd desfasuratd = 251,00 mp
C3 (fostd C15 -P+1)- Camin pentru
persoane varstnice

Suprafatd construitd = 321,00 mp
Suprafata desfasurata=642 mp

C4 (fost C16) -rezervor apa
Suprafata construita=16 mp
Suprafatd totald teren = 11.162,00
mp

Pe teren se afla doud constructii —
modulte tip container reprezentand
magazii- depozite alimente in
suprafatd de 21 mp si respectiv
14,4mp

Numér cadastral 79808

2013
2010
2011

2013

2016

107165,77
159783,87
4869224 ,14

882110,68

433119,65

Braila nr.
25212012
Carte
Funciara
79826
Vadeni

Carte
Funciara
79810
Vadeni

H.C.L.M.
Braila nr.
353/2025

Carte
Funciara
79808Vadeni




FHEA #R. A LA
HOLl <R 420/300¢. 2025

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

Stabilirea valorii juste a constructiei C11 — garaj

Municipiul Braila, sat Baldovinesti, comuna Vadeni,
judetul Braila, Calea Mos Anghel nr. 486 (NCP79826 — C11)

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel —leg.16781



DT TAITIROYT il
PI. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — Stabilirea valorii juste a
constructiei C11 — garaj

Localizare

Municipiul Briiila, sat Baldovinesti, comuna Videni, judetul
Briila, Calea Mos Anghel nr. 486 (NCP79826 — C11)

Scopul evaluarii

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

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Nr. raport 45
Data evaluarii 08.07.2025
08.07.2025

Data raportului

Tipul valorii estimate

Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate,
care reflecta interesele acelor parti

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

- NCP79826 - C11

Dreptul de proprietate
evaluat

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

=  FEyaluarea a fost realizatd exclusiv pe haza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordanta intre situatia faptica si schitad cade In
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

=  Proprietatea este considerata liber3d de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.0645 lei




CONCLUZII EVALUARE

Denumire Valoare justa
(lei)

constructiei C11—garaj, cu o suprafata de 54 mp, situata in Municipiul Braila, 29411
sat Baldovinesti, comuna Vadeni, judetul Brdila, Calea Mos Anghel nr. 486

DATA SEMNATURA,

08.07.2025




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile §1 concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise §i sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

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

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea Tn raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu
este influenfata de aparitia unui eveniment ulterior,

0 analizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romadnia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continua al ANEVAR si au competenta necesari intocmirii
acestui raport,

DATA
08.07.2025 Semnatura,

# 3 GON
oo GUS
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AAD TT TIDASTNTT INE DD IATA AT AT T T AT
CAP Il. TERME NII DE REFERINTA Al EVALUARII

A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
S COMEETERER Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2025
itimatie . Vaiai
EVALUATORULUI "
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0745/632312
e-mall trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabila 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaz3 acest raport este membru
titular ANEVAR

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

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

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

B. IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUI 51 A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUI: 4205670
DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULU] BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii juste; evaluatorul nu isi asum3
responsabilitatea n fata niciunui tert, niciodata i in nicio altd circumstantd n care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
C. SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste a constructiei in, in vederea
EVALUARI inregistrarii in contabilitate.
D. TIPUL VALORI Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii
adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de justa.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:
»Valorea justa” aga cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general’’:
“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) “pretul estimat pentru transferul unui activ sau a
unel datorii intre parti identificate, afiate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele
acelor parti”
E. DATA EVALUARI Data evaluarii 08.07.2025
Data raportului 08.07.2025
Data inspectici 08.07.2025




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul evaluirii.
Inspectia realizati a fost una ncinvazivd cu observarca clementclor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referintd ai evaludrii trebuie sd cuprinda

precizari privind orice limitari sau restricii referitoare la inspectia, documentarea §i analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Daci nu cxistd informatii relevante, deoarcee conditiile evaludrii restrictioncazi documentarca, in cazul in
carc cvaluarca cste acceptatd de cétre cvaluator, aceste restrictii si orice ipoteze nccesare sau ipoteze
speciale luate n considerare ca urmare a restrictiilor vor fi inclusc in termenii de referin{d ai evaludrii.
Cu ocazia inspectiei proprictafii cvaluate, a fost asigurat acccsul si au fost vizualizate toatc
pértile/componcntele, cu exeeptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederca documentirii §i colectdrii datclor despre bunurile evaluate, precum i a celorlalte date necesare
identificérii, cvaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarca analizelor, judeciltilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei, proprietatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatfii puse la dispozifia evaluatorului de citre client:
- Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresi
- Documente care atesti situafia juridica a proprietitii supuse evaluirii
- schite ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
- Gradul de utilizare §i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliara locald
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
,www,olx.ro, www.multecase.ro., www, lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.

IPOTEZE 5] IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazi §i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a ciror impact este expres scris cd a fost luat in
considerare. Dac3 se va demonstra ¢i cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarea estimati este invalidati;

- Aspectele juridice (descricrea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fard a se intreprinde
verificdri sau investigafii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietifii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenti in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,liberd de sarcini”

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

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢i nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu igi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obginerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valori proprietétii in conditiile tipului valorii selectate;

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

- Evaluatorul 2 utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
- Prezenta evaluare a fost intocmiti pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator i beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietifii i este realizatd pentru a ajuta cititorui raportului sd vizualizeze proprietatea.
in cazul in care existd documente relevante (mésuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a ob{inut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu
s¢ asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele i titlurile de
proprictate pusc la dispozitic dc proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la accstea;

- Raportul de cvaluare cste valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale §i inca un interval de timp limitat dupa aceastd data. Daca aceste condifii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

- Intrarca Tn poscsia unei copii a acestui raport nu implicii dreptul de publicarc a acestuia;

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

- Nici prezentul raport, nici pirfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea cvaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprictati §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interesc fracfionate va invalida valoarca cstimat, in afara cazului Tn care o astfcl de distribuire a fost
previzuta in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmi_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru _scol?ul declarat, fie pentru oricare alt SCOp.__Ranrtul d_e evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
In conformitate cu uzantele din Rominia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport si Tncdl un interval de timp limitat dupa aceasta datd, In care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizati Tn contextul economic general ciind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de cdtre alte persoane decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATI!I CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboriirii lucrarii, sunt:
SEV ILISEVY 100 — Cacdrul general (1S — Cadru general)
_ILISEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (1VS 101}
ILISEV 102 — Implementare (IVS 102)
1TISEV 103 — Raportare (IVS 103)
11 ISEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
IIGEY 630 — Evaluarea bunurilor immobile
DESCRIEREA In conformitate cu activitétile specifice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, edifia 2025 si conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referinti ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii i anexele raportului de evaluare




CAP III. DESFASURAREA EVALUARII

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

1. Municipiul Braiila, sat Baldovinesti, comuna Videni, judetul Braila, Calea Mos Anghel nr. 486,

identificata in Cartea Funciara nr. 79826 — C11.

ZONA DE AMPLASARE
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86536

ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE iN

APROPIERE = Str. Calea Mos Anghel

= Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

® Zona rezidentiala
In zona se afla

™ Retea de transport in comun in apropiere

™ Unit3ti comerciale in apropiere: magazine suficiente, hine aprovizionate cu méarfuri de buni calitate,
Altele

UTILITAT! EDILITARE ™ Retea urbana de energie electrici: existentd in zona
™ Refea urbana de apé: existenti in zona

™ Retea urbana de termoficare: inexistenti

® Retea urbana de gaze: existenti in zona

® Retea urbana de canalizare: existenti in zona

™ Retea urbana de telefonie: existentd
Altele

AMBIENT = Linistit
= Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in dezvoltare. Dotiri si retele edilitare suficiente. Poluare
ZONA DE AMPLASARE redusi . Ambient civilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

C. DESCRIERE CONSTRUCTIE

Constructici C11 — garaj, cu o suprafati dec 54 mp.
AN PIF 2005

Constructie din caramida cu fundatii beton,tencuieli ciment, acoperita cu table, aflata in stare de usoara degradare.

ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céiruia un cumpdriitor nu va pliti mai mult
pentru un activ, deciit costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeazi pe principiul conform céiruia pretful, pe care un cumpiritor de pe piati il va pliti pentru activul supus evaludrii, nu
va fi mai mare decit costul aferent cumpdrérii sau construirii unui echivalent modem, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum
durati de timp nejustificatd, dificultate, risc i altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decét alternativa care ar
putea fi cumpérati sau construitd, din cauza varstei sau a deprecierii. in acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului alternativ, in
functie de tipul valorii cerut.

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

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

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implicd urmitoarele etape:

Determinarea valorii de inlocuire a constructiilor;

Estimarea deprecierii cumulate;

Determinarea valorii rimase a constructiilor (a Costului de fnlocuire Net - CIN) prin deducerea deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.
Definitii:

Valoarea de inlocuire reprezinti costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaluirii, o cladire cu utilitate echivalenti cu cea a
cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd gi planuri modeme, existente la data evaludrii.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietitii imobiliare din orice cauzi (cauze fizice, functionale sau externe).
Deprecierea constructiilor evaluate se estimeazi pe baza urmitoarelor componente:

a) uzura fizicd a constructiei, estimati pe baza urmitoarelor elemente:

starea tehnicd actuala;

durata normali de exploatare conform prevederilor Legii nr. 15/1994, HG 2139/ 2004

si durata de via{d consumati;

starea de intretinere §i calitatea reparatiilor ficute pe parcursul exploatirii.

Deprecierea fizica a fost determinati conform P 135/1999

b) neadecvarea functionald, care tine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei existente §i caracteristicile tehnice ale
unei construciii noi, adaptate unui proces de productie actual ce s-ar putea desfdsura in respectiva clidire sau constructie speciali;

¢) deprecierea economici, care se datoreazi unor factori externi proprieti(ii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilitatea proprietdtii,
amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului piefei pentru astfel de proprietiti amplasate in zona imobilului
evaluat.



Durata de viatii economici este durata de la data de punere in functiune (PIF) pand cind constructiile nu mai contribuie la valoarea proprietatii
imobiliare, dati constatatd in conceptul de cca mai buni utilizare (CMBU), in care terenul liber este mai valoros. Durata de viati cconomici este
deci, perioada de timp in care clidirea participé la valoarca proprictatii imobiliare, luind in considerare tipul structurii de rezistentd, utilitatea in
functionarea precum si localizarca.

in analiza contabil, prin durati de viatd economici se infclege durata in care se va putea recupera investitia §i cste reglementata legal prin HGR
2139/2005.

Virsta cfectivil este determinati de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectici proprietétii si analizarii
informatiilor privind reparatiile $i modemizirile aduse constructiilor.

Durata dc viald cconomici ramasa sau utild riimasi cste aprecicrea specialistului privind durata de timp in care constructiile contribuic la valoarea
proprietitii.

Pentru evaluarea construetici, costurile de inlocuire sc estimeaza utilizind ,,Costuri de reconstructic-Costuri de inlocuire
clidiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” — Comneliu Schiopu, edifia 2010

—IROVAL Bucuresti, indexate cu indicii de actualizare —valori valabile pini in august 2025, si actualizate cu indicele de cost in constructii
preluat de pe site-ul www.insse.ro.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a finisaje §i instalatii. Nu s-au constatat deteriordri vizibile ale structurii de rezistentii cauzate de cutremure
si alte fenomene naturale extreme. tinut cont de virsta constructiilor evaluate si de starea acestora la data inspectiei. Deprecierea fizici
determinatd conform P 135/1999

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

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

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
DENUMIRE garaj
NR INV 0
Sc Desfasurata 54
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GARAJZID 54 1,760.80] 95083.2 1.006 1.018 97375
ITZNPLAN 54 124.30 6712.2 1.006 1.018 6874
STROP 54 550.90| 29748.6 1.006 1.018 30466
B1S 54 164.4 8877.6 1.006 1.018 9092
UMP2 1 1,396.40 1396.4 1.006 1.018 1430
EILFT 1 104.7 104.7 1.006 1.018 107
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 145344|
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei) 122138}
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei)/mp 2262

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice

Nrcrt] Denumire substructurd Pondere Cost deinlocuire |Uzurd fizicad Uzurd fizicad Cost deinlocuire
brut fard TVA actualizatfarda TVA
(lei} (%) (1ei) (lei)
1|Structura de rezistent3 52% 63512 57% 36202 27310
2|Tnchideri 17% 20763 57% 11835 8928
3|Finisaj 25% 30534 57% 17405 13130
4{Instalatii electrice 6% 7328 57% 4177 3151
TOTAL 122138 69619 52519
Depreciere functionald 30% 15756 36764
Depreciere economicd 20% 7353 29411
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 29411




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului §i utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se
referd direct la tipul proprietdtii imobiliare i viabilitatea pietei.

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazé pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvaril, cea mai potrivitd metodd, avand Tn vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 :

Denumire Valoare justa
(lei)
constructiei C11—garaj, cu o suprafatad de 54 mp, situatd in Municipiul Bréila, 29411

sat Baldovinesti, comuna Vadeni, judetul Braila, Calea Mos Anghel nr. 486
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