ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G7TS

din 26.11.2025

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului
ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
143,00 mp indiviz din 646,00 mp, situat in Braila, Soseaua
Baldovinesti nr. 16, NCP 81786, in favoarea societatii ,,DINAMEL
TRADE” S.R.L., teren pe care se afla constructiile C1, C2, C3, C4,
C5 si C6, proprietatea acestora.

CONSILIULIOCAL MUNICIPAL BRAIIT.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 558445/20.11.2025, precum si adresa nr. 1292/30.09.2025 a societatii
,Dinamel Trade” SRL, inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 517604/30.09.2025;

Vazénd raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si
Directiei Juridic Contencios Administratie Publicd Locald, inregistrat sub
nr. 558383/20.11.2025, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2
din cadrul C.L.M. Braila, inregistrate sub nr. 560876/25.11.2025 si nr.
560877/25.11.2025;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, 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. Braila
nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale
H.C.L.LM. nr. 51/27.03.2009, completatda cu H.C.L.M. nr. 247/26.09.2012,
anexa 6.42, pozitia nr. 2;

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 143,00 mp indiviz din 646,00 mp, situat in
Braila, Soseaua Baldovinesti nr. 16, NCP 81786, in favoarea societatii
»DINAMEL TRADE” S.R.L., teren pe care se afla constructiile C1, C2, C3,
C4, C5 si C6, 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 Tn cuantum de 2,85 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut Tn anexa nr. 2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiara dreptului de superficie are 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 Braila”, obligatie ce va fi prevazuta 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
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN OANCEA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR/GENERAL,

OCAL | ION D#GAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
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” ANDRONIU CONSULTANT A Braila, str. Neagra nr.5, jud. Brdila
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2509290/29.09.2025
Solicitant: S.C. DINAMEL TRADE S.R.L.

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara

terenului  din.  Bradila, = Sos.
Baldovinesti, nr. 16, CF81786, jud.
Brdila (143 mp)

MUNICIPIULUI BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

m Data evaludrii  23.09.2025
Data raportului 29.09.2025
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunogstinfelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile s/ concluzifle din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile personale fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau infelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afifiata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financfar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
s/ metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociafic Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectato de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lulian Cosmin

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR,

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara infocmirli acestui raport.
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5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

1. SINTEZA - REZUMAT S| CONCL vzl

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Sos. Baldovinesti, nr. 16, CF81786, jud. Brdila (143
mp), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 23.09.2025
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 50753 LEL/ EURC.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

7700 lei echivalent a 1520 euro (53,85 lei/mp echivalent a 10,61 euro/mp)

Suprafata este de 143 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
408 lei echivalent a 80 euro (2,85 lei/mp echivalent a 0,56 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

34 lei echivalent a 10 euro (0,24 lei/mp echivalent a 0,05 euro/mp).

“Voloareo de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unej tranzactii in condifiile si fa valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in funciie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Notd: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,,Evaluarea

prestatiei superficiarvlvi’.

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lvlian-Cosmin Androniv

Raport de evaluare S5/Paging



S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

| 2. CONSIDERAT/I GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Sos. Baldovinesti, nr. 16,
CF81786, jud. Brdila (143 mp), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Utilizarea desemnatd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este
constituirea dreptului de superficie.

Raportul, total si/sau partial, direct si/sav indirect, NU poate fi folosit pentru alte
utilizéri in afara vtilizarii desemnate prezentate anterior.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

LZ‘ 2. Prezentarea echlper-ci'é”évaluare

Raportul de evalvare a fost intocmit de Androniv Cosmin, experz‘ eva/uator de
intreprinderi proprietdti imobifiare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evalvatorilor Autorizati din Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10786.

\2.3. Beneficiar

S.C DINAMEL TRADE S.R.L.

|2 4. Data estimdrii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator( data evaludrij) este 23.09.2025.

Data elabordrii raportului este 29.09.2025.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 23.09.2025

|2.6. [poteze si condiitii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urrmeazd. Opinia expertulul este exprimata in concordanta cu aceste [poteze si concluzif,
precum si cu celelalte aprecier! din acest raport.

Principalele jpoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmdtoarele:




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sauv a
consideratiilor privind titiul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
5/ proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evalvaltd co filnd liberd de orice sarcini

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd o
proprietatii;

informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentafiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a qjuta dititorul sé-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfil
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sav mai mare. Nu se
asumd nici o responsabifitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanid cu toate reglementidrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitote de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdire
organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utitizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiflor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servituti, altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale periculoase pe sauv in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii Evaluatorul nu are calitatea
s/ nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea matericle ce ar afecta voloarea proprietdtii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard
pentru descoperirea lor;

Condlitii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si construcie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
sl pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in

intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evalvare;

Raport de evaluare 7IPagind
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Detinerea acestui raport sav o copie a acestuia nu dd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri evalvatorul nu ar i soficitat sd acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabif:

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evo/uororu/u;' sau a firmelor cu care a colaborat nu va i difuzat in public prin
publicitate, relatil publice, stiri sau prin olte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului:

Previziunile sou estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei pe factorii anticipati ai ofertel si cererii pe termen scurt s/ o
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditiile viitoare.

Dacao evaluatorul nu define foate informatiile necesare pentru a efectua
evaluarea in toate aspectele acesteia, este acceptabil ca evalvatorul s& recurgd la un
specialist sau la un furnizor extern de servicii. Inainte de a recurge la un specialist sau la
un furnizor extern de servicii evaluatorul trebuie sd se asigure cd acestia(acestea) defin
competentele care intrunesc cerinfele utilizdrii desemnate si frebuie sd documenteze
aceste capabilitéfi Conform SEV 100 Cadrul general al evaludrii acest fapt trebuie sd fie

convenit intre pdrti Pentru prezentul raport nu a fost cazul.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evalvarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cu prevederile legale reprezintd o estimare a valorii de
piata, asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2025,

Decarece utilizarea desemnatd este evalvorea proprietdfii imobiliare mentionate
mai sus §f estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(@) la dota evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdriile au
actionat fiecare in cunogstinid de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Definitie conform SEV 102 - Tipuri ale valori.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiel superficiarului Superficia- (1) In cazul in

care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdriile nu au prevdzut alte modalitdti de
Raport e evaluare 8fPagind
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platd a prestatiei de cdire superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, 0 sumd egald cu chiria stabilitd pe piafa liberd, tindnd seama de
natura terenului de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afld terenul precum sf de orice afte criterii de determinare a contravalorii folosintei

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluvare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2025, astfel:
» Standaorde generale: SEV 100 - Cadrul General al evalvarii SEV 1071 -
Termenii de referintd af evaludrii SEV 102 - Tipuri ale valorii SEV 103 -
Abordari in evalvare SEV 104 - informatii si date de intrare’ SEV 705 -
Metode de evalvare: SEV 106 - Documentare si raportare.
»  Stondoarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,
» Standarde pentru utilizdri specifice; SEV 400 - Verificarea evaludrii GEV

520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:
o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;
o Standarde Internationale de Fvaluare si Standarde ANEVAR 2025, respectiv:
» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evaluariiy SEV 707 -
Termenii de referintd ai evaludrii SEV 102 - Tipuri ale valorii SEV 103 -
Abordari in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare’ SEV 105 -
Metode de evaluare; SEV 106 - Docurnentare si raportare.

» Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
GEV 630 - Evaluvarea bunurilor imobile,

» Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii GEV
520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutulug

o Alte surse:

» L Evaluvarea proprietdtii imobifiare’, Edifie a doua canadiand, Canada, 2002,
traducere din limba englezd;

»  Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of Appraisers;
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» Observalil si constatdri ale expertului evalvator privind starea proprietdti
supuse evaludrif;
» Legisiatia in domeniu:
» Ordonanta Guvernului nr. 24 / 2011 privind unele mdsuri in domeniul
evaludrii bunurifor;
> Legea 99/14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.20171 - privind unele
mdsuri in domeniul evaludrii bunurifor. Legea a fost promulgatd prin
Decretul Presedintelui Romdniei nr. 373 / 11.04.2013 si publicatd in Monitorul
Oficial nr. 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in data de 79.04.20713
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu cea

evaluatd o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate _—{

o

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a stépdni
bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
sf perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declarafiel proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului
mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipivlui Brdila - domeniuvl privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificdnd
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stdpdénij
s Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiille dote de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitarii dreptuluf de proprietate:
e [egale
e Judiciare,
e Conventionale.

Deoarece in cazul de faid forma de proprietate este completd respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ole statului,
respectiv obligatiel legale de a pldti impozite, de o fi expropriatd, de a respecta ordinea
de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

ar -
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Pentru stabifirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupd:

» CF 81786 numdr cerere 88634/08.09.2025

»> Constructifle amplasate pe teren sunt proprietatea solicitantilor.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptu/
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii

Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evalvatd.

Avdnd in vedere cele mentfionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiel juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul
declarat si nici o responsabilitate referitoare /la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fdrd acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
numelul si afifierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarea

scrisd a acestuia.

5 PREZENTAREADATELOR

! 31 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezeniu! raport este valoarea de piata asa cum a fost
ea definita may sus.

Etapele parcurse peniru determinarea acestei valori ou fost;

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulus
» inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la

dispozitie de solicitant;

Raport de evalvare niPagindg

&y



S.C ANDRONIY CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiflor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sé se find seama la dervlarea tranzactie;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere ol evaludri;

> aplicarea metodei de evolvare considerate oportunag  pentru
determinarea valorii sf fundomentarea opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile s/

metodologia de lucruv adoptate de catre ANEVAR.

|32, Identificarea imobilului i

Imobilul se afléd Brdila, Sos. Baldovinesti nr. 16, CF81786, jud. Brdila (143 mp),
proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat
Zona este perifericd - Zona Industriald.

Teren cu suprafata de 143 mp indiviz din totalul de 646 mp.

Localizare:

l 33 Descrierea zonei de amplasare

|

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere;

» Avuto - str. Vadeni

» Calitatea retfelelor de transport: astalt.
Caracteru/ edilitar ol zonei

> Imobile rezidentiale.

» [nzond se afld
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o Retea de fransportin comunin aproplere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarket-uri
o  Unitéti de invdtdmadnt (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cusediide banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd
» HRefea urband de gpd
» Refea urband de canalizare
» Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa perifericd aomplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civifizat:

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprofata e 143 mp indiviz din totalul de 646
mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces prin alee la str. Vddeni

Terenu/ este partial imprejmuit

Utilitdti: are acces indirect la curent electric, opd-canalizare.

Vecindtdtile sunt proprietd}i rezidentiale

}3.5. Descrierea constructiei |

Solicitantul este proprietarul constructiei Cl-Statie dezinfectie+rampd spdlare (54
mp), C2-Padoc animale (17 mp), C3-Sopron receptie animale (48 mp), C4-Incinerator
(16mp), C5-Platforma betonatd (100 mp), C6-Cabina Poartd (9 mp)
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[36.  Studivl pietei |

Definirea pietel si subpieter:

Standardul International de Evaluare GN T - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
menfioneazd cd: o0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicel bani.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare foc obiectul unei
diversitdti de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu
pletele de bunuri de valori mobiliore sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauvzatd de mai mulfi factori curm
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd o proprietdtii imobiliare. Ca vrmare,
oferta de proprietdfi imobfliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererif
de pe plafd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactli similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere s ofertd,
echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantitor s-au creat tipuri
diferite de piete imobifiare, precum:

¢ Piota imobiliard rezidentiald;
¢ Piafo imobifiard comerciald;
¢ Piata imobiliard ingustriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piafa imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactiva,
caracterizatd o rémdnere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o piatd
a cumpdrdtorifor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru proprietdtile
aisponibile.

Pentru analiza piefei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei pe
doud niveluri:

e din punct de vedere ol pietel largi de ansambly,

e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.




5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanitd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundaté cu analiza generald de piafd sau cu alte
studlii simifare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face objectul raportului analiza de piotd aratd
modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdti.

Prin  investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportomeniului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precumn si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdtii evaluate. Fvalvatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiold de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piafa curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se
accelereze la inceputul anului 2025, in special din cauza constructiilor, a agriculturii si a
serviciilor, precum si @ unor perspective mai bune de export Cu foate acesteq,
incertitudinile generate de impunerea tarifelor americane, precum §i de volatilitatea
politicd si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd atenueze exporturile, sentimentul
economic si in cele din urmd, investifile si consumul. Se preconizeazd cd acest lucru va
avea ca rezultat doar o crestere moderatd a PIB-ului real de 14 % in 2025, care se va
consolida in continuare la 2.2 % in 2026. Se preconizeazd c¢d inflatia se va atenua, dar se
va mentine la un nivel ridicat, in timp ce somajul va scddea usor. Deficitul public a fost de
93 % din PIB In 2024, alimentat de cresteri foarte mari ale salariilor si pensiitor din sectorul
public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungdnd la 8,6 % din PIB in 2025 si la

84 % in 2026, reflecténd un pachet de mdsuri puse in aplicare la sférsitul anului 2024,
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Indicatori 2024 2025
Cresterea PIB-ului (%, yoy) 0,8 14
Inflatie (%, yoy) 58 51
Somaj (%) 54 53
Soldul bugetului general (% din PIB) -9,3 -8,6
Datoria publica brut3 (% din PIB) 54,8 59,4
Soldul contului curent (% din PIB) -85 79

Accelerarea modestd a cresterii economice pe fondul incertitudinilor ridicate

Sentimentul economic s-a mentinut in teritoriuv pozitiv la inceputul anului 2025, in
pofida dificultdtilor economice si a incertitudinilor persistente. Serviciile de constructi;
agriculturd si transport prezintd perspective de performantd imbundtdtite, gjutate, de
asemenea, de aderarea la spafivl Schengen si de modernizarea infrastructurf
Redresarea puternicd a sectorului constructiilor rezidentiale, impreund cu investitiile solide
finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formdarif
brute de capital fix, in pofida faptului cd investitile private sunt afectate negativ de
incertitudinea fiscald pronuntatd si de volatilitatea geopoliticd. In acelasi timp, indicatorii
cu frecvenid ridicatd indicd o incetinire a vanzdrilor cu amdnuntul s a consumuiui privat,
deoarece este probabil ca politicile restrictive in materie de venituri si inflatia incd ridicatd

sd afecteze cresterea venitului disponibil

Desi Romdnia are doar schimburi comerciale limitate cu SUA, se preconizeazd cd
majorarea tarifelor de cdtre SUA va limita redresarea exporturilor Romdniei in special a
exporturilor de bunuri prelucrate, din cauvza impactului negativ asupra partenerilor
comerciall ai Romdniei din UE. Se preconizeazd cd coniributia negativd a exporturilor nete
la cresterea PIB-ului va scddea in 2025 deoarece incetinirea cererli interne reduce
cresterea importurilor, iar perspectivele exporturilor de servicil si produse agricole s-au
Imbundtdtit In ansamblu, se preconizeazd cd cresterea PIB-ului real se va accelera doar

modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potential,

In 2026, se preconizeazd cd scdderea inflatiei si relaxarea politicii monetare, care
conduc Ja conditii de finantare mai favorabile, vor sprijfini cresterea consumului privat.
Presupundnd cd incertitudinea politicd si fiscald se diminueazd, increderea investitorilor
se va consolida, accelerdnd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
crestere marl bune pentru partenerii comerciali ai UE, se preconizeazd cd exporturile vor
creste in continuare, dar se preconizeazd ca contributia exporturilor nete fa cresterea PlB-

ului va rédmdne usor negativd. In ansamblu, se anticipeazd o consolidare moderatd a
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dinamicii PIB real pdnd la 2.2%. Dupd o crestere semnificativd in 2024, se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va scddea treptat dar va rdmdne la niveluri incd ridicate, de
aproape 8 % ain PIB in 2025 si de 7 % din PIB in 2026. Riscurile la adresa previziunilor sunt
inclinate in sensul scdderii in special in cazul in care incertitudinea politicd si fiscald internd

persistd, iar cerereq externd suferd un impact mai mare decdt ce/ estimat.

Cresterile salariale vor fi moderate pe parcursul orizontului de prognozd

Tensiunile de pe piata forfei de muncd s-ou atenuat si se preconizeazd cd
crestereq ocupdrii forfei de muncd va continua atdit in 2025, cat siin 2026, sustinutd in
principal de mai multe angajdri in sectorul privat. Se preconizeazd cd rata somafului va
continua sd scadd, ajungdnd la aproape 5 % pdnd la sfdrsitul anului 2026, Cresterea de
doud cifre a salariilor nominale a continuat in 2024, afectdnd competitivitatea costurilor,
dar se preconizeazd cd ritmul cresterilor salariale se va modera semnificativ pe parcursul
orizontului de prognozd. In decembrie 2024 a fost adoptatd o inghetare a salariilor din
sectorul public, iar introducerea unui mecanism de stabilire a salarivlui minim in februarie

2025 va limita probabil nof cresteri mari ale salariifor din sectorul privat.

Procesul de dezinflatfe sd rdmdnd accidentat

Dupd o scddere semnificativd a inflatiei IAPC la 58 % in medie in 2024 este
probabil ca dezinflatia sd continue, dar doar lent in 2025, Inflatia totald, exclusiv produse
energetice si alimente, in special servicii rdmdne lipicioasd si se preconizeazd cd
eliminierea prevdzutd a plafonului prefurifor energiel electrice peniru gospoddrii va
determina cresterea prefurilor interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produselor
agroalimentare si a preturilor internationale la energie poate contribui la reducerea
inflatiei. In ansamblu, se estimeazd cd rata medie a inflatiei IAPC va scddea usor la
aproximativ 5 % in 2025 si va urma o tendintd descendentd mai pronuntatd, situénadu-se

sub 4 % in 2026.

Se preconizeazd cd deficitul public va scddea treptat in 2025 si 2026
Deficitul public al Romaniei a ajuns la 8.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri

mari ale salariilor din sectorul public, ale pldtilor de dobdnzi si ale pensiior.

La sfarsitul anului 2024, parlamentul a adoptat un pachet de mdsuri de
consolidare bugetard in valoare de aproximativ 2 % din PIB. Pachetul include o inghefare
nominald a salariifor si pensiilor din sectorul public, precum si mdsuri privind veniturile in
valoare de 0.3 % din PIB. Prin urmare, se preconizeazd cd deficitul va scddea la 8,6 % din

PIB in 2025 si in condiitiile mentinerii politicilor actuale, la 84 % in 2026. Aceastd previziune
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nu include impactul reformef fiscale si al altor mdsuri planificate in MTFSF al Romdnie;,
care, dacd sunt concepute in mod corespunzdtor si puse in aplicare in timp util au
potentialul de a reduce semnificativ deficitul in 2025 si, intr-o maf mare mdsurd, in 2026.
Se preconizeazd cd datoria publicd va creste de la 48,9 % din PIB in 2023 la aproximativ
63 % din PIB in 2026, in principal ca urmare a deficitelor publice ridicate si a cresterii

preconizate a pldtilor de dobdnzi

Sursa: https.//economy-finance.ec.europa.eu/economic-surveillance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en?prefLang=ro&etrans=ro

Cresterea economicd

In anul 2024, economia Romdéniei a inregistrat o crestere modestd (0.8 la sutd),
rezulfantd a unor evolutii neconvingdtoare la nivelul principalelor sectoare de activitate.
Astfel industria a fost puternic afectatd de fragilitatea cererii externe, indeosebi din partea
economiilor europene, agricultura a parcurs un an slab, marcat de condifii climaterice
adverse, constructile imobifiare au intdmpinat dificultdti de natura ofertel in timp ce
serviciile s-au plasat in general pe o pantd descendentd, localizatd mai afles in activitdtile
puternic orientate cdire piata externd (cum ar fi transportul rutier de mdrfuri serviciile
1T&C) siin comertul cu ridicata de materii prime agricole. Au existat insd s/ sectoare cu
evolutii pozitive, mai importante fiind constructiile ingineresti serviciile de proiectare,
comerful cu amdnuntul si servicille conexe de depozitare si curierat (Grafic 1.8) Din
perspectiva cereril, dupd un an in care investifille au constituit motorul principal al cresterii
PIB, economia romdneascd a revenit la modelul prevalent in ultimele decenii - cel al
cresterii bazate pe consum. Acumuldrile de capital s-au restréns (mai ales pe seama
investitiilor in constructir), in timp ce presiunea cereril interne de bunuri finale si de inputuri
pentru industrie a antrenat revigorarea importurilor. Aceastd din urmd evolutie, dublatd
de restrdngerea livrdrilor externe, s-a regdsit in accentuarea efectului contracfionist ol

exportului net de bunuri si servicii (Grafic 1.9).
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Consumul final privat s-a majorat cu 56 la sutd pe fondul cresterii puterii de
cumpdrare a populatiei imprimate in principal de temperarea inflatie, de mdsurile
recurente de natura politicii veniturilor (cresterea salarivlui minim brut pe economie,
majordri salariale in sectorul bugetar), precum si de mentinerea anumitor mdsuri
guvernamentale de protectie a consumatorilor. Totodatd, relaxarea graduald a condiiilor
de creditare, mai ales in prima jumdtate a anului 2024 a impulsionat qpelul populafiei la
resurse imprumutate, volumul creditelor noi de consum majoréndu-se cu peste 50 la sutd.
Coordonatele favorabile ale finantdrii consumului s-au reflectat in ameliorarea increderi
populatiei in intervalul octombrie-decembrie acest indicator atingdnd maximul ultimelor
74 trimestre (-10.8 puncte). Acomodarea de cditre operatorii din comer} a cererii de
consum In crestere s-a concretizat in noi investitii pentru eficientizarea si digitalizarea

activitdii si pentru extinderea refelelor moderne de desfacere (Grafic 1.10).
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Volurmul achizititor de bunuri s-a majorat cu 7-8 la sutd, indeosebi pe segmentul
bunurilor de vz curent si pe cel al produselor de bricolaj si dotare a locuintelor. O dinamicd
sustinutd ou inregistrat pe parcursul intreguii an vénzdrile online (circa 75 fa sutd).
Atractivitatea inaltd care a caracterizat aceastd formd de comert incepdnd cu perioada
pandemiei COVID-19 este reflectatd si de cresterea continud a ponderii persoanefor care
folosesc mediul digital pentru cumpdrdri de bunuri s servict, in raport cu numdrul total al
vtilizatorilor de internet - de la circa 45 la sutd in anul 2020 la aprogpe 60 la sutd in anul
2024,

Piata muncii

In primul semestru of anului 2024 conditiile de pe piata muncii s-au mentinut relativ
tensionate, rata somajului plaséndu-se la niveluri reduse (comparabile cu cele
prepandemice), iar castigurife salariale au continuat sa afiseze ritmuri alerte de crestere.
Tablou! de pe piata muncii s-a modificat insd in a dova parte a anulul, cdnd indicatorii
principali ou inceput sG reflecte mai vizibil parcursul modest al activitdtii economice: oferta
de fortd de muncd s-a extins, efectivul de salariati a avansat intr-un ritm lent, perspectivele
privind ocuparea s-au deteriorat, iar dinamica anuald a salariilor s-a redus semnificativ

spre sfarsitul anului (Grafic 1.17).
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dinamica salariului net privat
; 13 2008
rata loailor dinamica salariului
de mund vaante net b‘m[ar
12 2007 T4 2005 minimum (echivalent cu o
piata a muncii detensionata)
defidtul de forta dinamica costurilor orare maximum (echivalentcu o
de munc cuforfa de munc piata a muncii tensionata)
T4 2007 T1 2007 — T32018
_ — 122020
agteptarile dinamica angajatilor — $12024
peivind ocuparea 142016 — 522024
122015 rata somajului BIM
122019
Nota: Esantionul folest cuprinde penioada T1 2006 — T4 2024, iar valonle au fost normalizate pentru fiecare vaniabild in parte
Grafic1.17 Maximum este definil ca cel mar scazul nivel ating din T 2006 In cazul rates somajulul, respectiv ¢a cd mai inalt nivel

Imagine de ansamblu asupra in cazul ceforlalti indicator
evolutilordepe pialamuncil <, oy NS Eurostar, CE-DG ECTIN, calcule BNA

Analiza pietei imobiliare din Romdania in anul 2025

1. Context general

Pieta imobiliard din Romdnia In 2025 este influenfatd de ftendinte
macroeconomice, politicile guvernamentale, evolufia tehnologicd si socio-demograficd,
precum si de impactul tranzitiei energetice si sustenabilitdtii In contextul global de
recuperare dupd pandemie si a cresterii digitale, piata imobiliard romdéneascd va evolua

in directii specifice.

2. Tendinte generale anticipate pentrv 2025

Stabilizare a preturilor: Se preconizeazd o stabilizare a preturilor in marile orase,
cu o crestere moderatd (intre 2-4%) fatd de 2024, odatd cu atingerea unui echifibru intre
ofertd si cerere.

Sustenabilitate si tehnologizare: Cresterea interesului pentru locuinte sf clddiri
eficiente energetic, cu viniete pentru tehnologii smart, ecologice si sustenabife.

Digitalizare si servicii online: Crearea unor platforme digitale pentru achizifi

vanzdri si management imobiliar, facilitand mobilitatea si transparenta.

3. Segmentul rezidential

Cerere: In continuare accentuatd pentru locuintele de calitate, pentru tineri, dor si
pentru pensionari interesafi de locuinte in zone linistite si accesibile.

Preturic Se asteaptd o usoard crestere, in special in zonele de centru si periferie
dezvoltatd precum Cluj, Bucuresti Timisoara, Brasov i lasi.

Proiecte noi si reabilitare: Cresterea investitiilor in locuinte nol pe termen lung, dar

s/ in renovarea si modernizarea clddirilor vechi. ;2 /
(7 1
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4. Segmentul birouri si spatii comerciale

Flexibilitate si coworking: Cresterea cererfi pentru spatii flexibile, moderne, si
pentru cowerking, pe fondul migrdrii cdire modele hibride de muncad.

Zona de clasd A: Bucurestivl si alte orase mari vor pdstra o dinamica puternicd
pentru spatii premium, cu prefuri stabile sau usor in crestere.

Smart development: Investitii in clddiri smart, eficiente energetic, cu automatizari

Si infrastructurd 5G.

5. Sectorul industrial si logistic

Continuarea trendului: Cererea pentru depozite, hale de productie si spatii logistice
va rdmane ridicatd, alimentatd de comertul electronic, automatizare si extinderea
retelelor de transport.

Localii preferate: Aproplierea de centre de fransport, autostrdzi si aeroporturi va

deveni si mai importantd.

6. Factori de inflventd

Infrastructurd si conectivitate: Continuarea investitiflor in outostrdzi sisteme
feroviare si transport urban va stimula valorizarea terenurilor si spatiilor de locuit si de
business.

Politici eurcpene si nationale: Fondurile UE penitru dezvoltare urband, energie
verde si rezilientd vor contribui la cresterea sustenabild a piefei.

Verde si tehnologie: Legisiatia pentru clddiri eficiente energetic si reduceri CO2 vor

ghida tendintele de constructie si renovare.

7. Riscuri si provocdri

Inflatie si dobdnzi: Cresterea ratelor dobdnzilor poate limita accesul la credite
{potecare si dezvoltare.

Buboane speculative: Riscul de supraevaluare in anumite zone dacd cererea
depdseste oferta si dacd interventiile speculative cresc preturile exagerat.

Reglementdri si politicd fiscald: Modificdri legislative pot impacta investitiile s/

dezvoltdrile.

Concluzie
Pentru 2025, piata imobiliard din Romdadnia va fi caracterizatd prin stabifitate, dar

s/ prin orientare spre dezvoltare durabil, tehnologizatd si flexibld. Investitorii trebuie sd
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urmdreascd tendintele macroeconomice, reglementdrile si noile tehnologii pentru a

ramadne compelitivi sf pentru a exploata noi oportunitary

Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tp de proprietate care
este disponibilo pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi pe o piata data intr-o
anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentrv o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit foc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
In ceea ce priveste oferta competitive pentru proprietatea imobifiara subiect,
aceasta este in crestere.
- cotafii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona preful de vdnzare este
cuprins intre 20 - 50 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la utiliteti).
- cotatii oferte chirii sunt cuprinse intre 3 - 7 euro/mp pt spafii industriale.
Variafia principala a preturilor este antrenatd de localizarea proprieldtilor,

deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitdtilor etc.

Cererea solvabild

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta peniru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi pe o anumita piofa,
intr-un anumit interval de timp.

Pe o piatd imobifiara, oferta se gjusteazd incet la nivelul si tipul cererij valoarea
proprietdtilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata de
cerereq curenta.

In general nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind
cauzata de depdsirea crize) cresterea interesului investifional si cresterea nivelului
creditarii

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este medie.

Echilibrul pietei. Previziuni.

Jindnd cont de informatfiile existente pe piafa, se poate afirma, ca la acest
moment piafa este, una a vanzdtorului, oferta fiind inferioard cererii

La nivelul localitdtii la momentul actual numdrul tranzactiifor care au drept obiect
proprietdti imobiliare de acest tjp este mic. Astfel findnd cont de conditiile existente pe
plata la momitul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate

se vor mentine intr-o usoard crestere.

‘T_—m 7 Concluzii j
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Imobilul evaluat este de tip industrial.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone urbane de tjp rezidential-
industrial zona este populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Piata imobiliard este mai putin activd

Oferta este mai micd decdt cererea. Piatd a vanzatorului,
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| 4. ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZII

4.1, Cea mai bund utilizare |

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conauce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri
este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund ulilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrifor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bundg utilizare” reprezintd alternativa de ultilizare a
proprietdtil selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera [potezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluvare in capitolele
urmdtoare ale lucrarii

Relatifle dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cdnd scopul evaludrii este estimarea valorif de piafd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care
va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmé&toarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
¥ cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare @ unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterif:
> permisd legai
posibila fizic;
Jjustificatd adecvat;

fezabila financiar:

v ¥V VvV V¥V

maxim profitabild.

CMBU: industriald
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Cea mai bund uvtilizare a terenului considerat liber. 7]

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdriirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca olternativd, terenul poate fi pdsirat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
vtilizarea existentd determind de obicei preful care va i pldtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizdrii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utilizare
analizata : :
Permisd legal | Posibild fizic Ferobil Maxim
financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Da Da
Rezidentiala Da Da Da Nu

Concluzie CMBU: Industriala

Cea mai bund utilizare a constructiei. |

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizel asupra celel mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca find construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabifitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia fa o oltd vtilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evalvate.
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Criterii CMBU

Utili?.clre

Sclsa: Permisd legal | Posibila fizic ;ﬁzﬂg:g pr:;t";?“ 5

Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Da Da
Rezidentiala Da Da Da Nu

Concluzie CMBU: Industriala

[‘_ 4.2. Valoarea terenului ]

L Metoda comparatiilor directe. |

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vdndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare o cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului

Avdnd in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

[ 4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,Evalvarea
prestatiei superficiaruvlui’.

Art. 697 Noul cod civil Evalvarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In
cozul in care superficia s-a constituit cu titlv oneros, dacd pdrtile nu auv prevdzut alte
modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie

datoreazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,

tindnd seama de natura terenulvi, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta

T— ~1 <
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existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare

a contravalorii folosintei.

Se aplicd urmdtoarele metode:

Metoda rezidvald reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea fotald de
dezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorulu, obtindndu-se astfel valoarea reziduald a proprietdtii imobiliare in
curs de construire,

Metoda capitalizdrii rentef funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piafd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Pentru determinarea pretului dreptului de superficie, pornim de la formula

determindrii valorii de piatd si anume:

Pret =

¢ = rata de capitalizare
C

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda extractier.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

superficie.

Pentru determinarea venitului anual vtilizam formula:

Venitul net = Pretul terenului x rata de capitalizare

Detaliile sunt prezentate in Anexa nr. 6.2.2.
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[:W 4.4, Calificarea evalvatorilor

£c. Julian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest
Facultarea de Comer}, promofia 1999,

Masterat in ,Management financiar s/ in administratie publica” al Universitdfii
Danubius din Galati

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdfi imobiliare si membru
titular al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr.
6989,

Certificat de asigurare profesionald Allianz Tiriac Asigurdri S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluareo Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Certificat ae ,Auditor in Domeniul Calitdtii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii Familiel si Egalitdfii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Project” eliberat de Ministeru/ Educatie Cercetdri s/

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009,
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4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

dupd cunostintele evaluatorului  informatifle prezentate In ragport sunt
adevdrate si corecte,

analizele si concluziile raportului de evaluvare se bazeozd doar pe informatiile
prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Coadul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnite) cu clfentul;

evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului
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5. CONCLUZII

r 5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piafd este:

7700 lei echivalent a 1520 euro (53,85 lei/mp echivalent a 10,61 euro/mp)

Nu se gplica altd metodd conform GEV 630 art 37 5/ 104,

Co rezuftat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimaltd a proprietdtii teren din Brdila, Sos. Baldovinesti, nr. 16, CF81786, jud. Brdila (143

mp), proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat, este de:

7700 lei echivalent a 1520 euro (53,85 lei/mp echivalent a 10,61 euro/mp)

Suprafata este de 143 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
408 lei echivalent a 80 euro (2,85 lei/mp echivalent a 0,56 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

34 lei echivalent a 10 euro (0,24 lei/mp echivalent a 0,05 euro/mp).

*Valoarea de piojd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrif uner tranzacti in condifiile s/ la valorile specificate de lege si in funcfie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Dota: 29.09.2025
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lufian-Cosmin Androniv
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6.1. Definitii si termeni af evalvdrif |

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principivlui
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pléti mai mult pentru un activ, decét costu/

necesar obtinerii unuf activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurifor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la
data evaludrii intre un locator hotdrat si un locatar hotdrdt cu clavze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdriile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are o
valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care

nu ar i disponibile altor cumpdrdtori de pe prafd.

Data evaludrii - data lo care se aplicd opinia asupra valori

Drepturi imobiliare - foate drepturile participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiuv economic viftor provenit dintr-o intreprindere,
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin proprietdtile
sale economice. Aceosta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii

economice proprietarului sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
sau o parte a unei clddiri sou ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri din
chirii sau pentru cresterea valorii capitalului sau ambele, mai degrabd decdt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desrdsurdrii normale a activitati

lpotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele
efective, existente la data evaludri] fie care nu ar fi fécute Intr-o tranzactie de un

participant tipic pe piafa, la data evaludrii

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliaré
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdti reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a
acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului cum
ar fi clddirife si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
clddirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asiqurd functionarea unei

clddiri afiate atdt in subsol, cdt si deasupra solului

Tip al valerii - o precizare a jpotezelor fundamentale de estimare a unei valori

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potenfial pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datoril intre
pdrti identificate aflate in cunostintd de couzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

parti

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale vnui activ,

care au valoare numai pentru un cumpdrdator special.
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Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrij intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdriile au actionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare

decdt suma valorifor separate
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2—6._5 Calculele evaludrii

ANEXA NR. 6.2.1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 143,00 10000 2300 1738
Pret (oferta/vanzare) (Eur) 200.000 34.500 52.140
Pret (oferta/vanzare] (Eur/mp) 20,0 15,0 30,0
Ajustare pentru negeciere -15% -15% -15%
Vaioarea corectiei (Euro/mp) -3,00 -2,25 -4,50
Pret ajustat peniru negociere 17,00 12,75 25,50

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor
la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de
negociere mai mari. in cazul de fatd marja de negociere estimata este de -15%, pe baza informatiilor obtinute de la
agentiile imobiliare locale.

Drepturi de proprietate indiviz integral integral integral
Valoarea corectiei (%) cu constructie -35% -35% -35%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -7,00 -5,25 -10,50
Pret corectat 10,00 7,50 15,00

Drepiurile de properietate ale comparabilefor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar in
acest caz se aplica corectii de -35%

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURQ) 10,00 7,50 15,00

Conditifie de finantare se refera la fapful ca o anumita propriefate are un aranjament financiar deosebit de piata (de
ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pieteil. In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 10,00 7,50 15,00

Conditiite de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si @ vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de
franzactionare. Nu sunt necesare corectii,

Conditii de piata <3luni <3luni <3luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (EURO) 10,00 7,50 15,00

Depind de vechimea tranzactilor sau ofertelor. In acest caz nu sunt necesare corectii (corecii estimate cf. pietei imobiliare
locale).

Localizare Zona Nord Chercea Brailita Chercea
Valoarea corectiei (%) Industriala -15% 10% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -1,50 0.75 -2,25
Pret corectat 8,50 8,25 12,75

Depind de localizarea amplasamentelor. Comp C1 o corectie de -15%, comp C2 o corectie de -5% si C3 corectie de
-15%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locaie).

Acces drum secundar seg';_"':z ar drum secundar drum secundar
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 8,50 8,25 12,75

Raport de evaluore 3BlPaginag g é/
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Sunt necesare corectii pentru C1, C2 si C3 de 0%.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) inds rezd rezd rezd
Valoarea corectiei (%) -20% -20% -20%
Valoarea corectfiei (EUR/mpP) -1,70 -1,65 -2,55
Pret corectat 6,80 6,60 10,20

Depind de destinatia terenului (rezidentialo, comerciala, industriala). Destinatia este industriala, se aplica corectii de -
20%. (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale)

Utilitati toate foate foate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%

Vaoloarea corectiei (EUR/mMp] 0,00 0,00 0.00
Pret corectat 6,80 6,60 10,20

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Corectie generala de 0%. (corectii estimate cf.
pietei imobiliare locale)

Dimensiuni 143,00 10.000 2.300 1.738
Corectie procentuala 644 10% 5% 4%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.68 0,33 0,41
Pret corectat 7.48 6,93 10,61

Apreciem o corectie de 10% pt C1, o corectie des5% pt C2 si de 4% pentru C3. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
locale)

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret coreciat 7.48 6,93 10,61

Nu sunt necesare corectii

Total corectie bruta 10,88 7.98 15,71
total corectie bruta cea mai mica 54,40% 53.20% 52,36%
Valoarea estimata rotund 10,61 EUR/mp
Curs euro 5,0753 lei
§ teren/mp 143,00 1.520 € 7.700 lei
Sursa: platforma argus.me https.//my.argus.me/

Raport de evaluare J6/Paagind
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MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Anexa nr. 6.2.2. - Esrmmrea p_retului dreptului de squrﬁcie

Pretul mediu de tranzactionare al unui imobil construit
Suprafata terenului

Valoarea terenului

Grad de ocupare

Suprafata construita desfasurata

Valoarea proprietatii

Venitul net din exloatare lunar

Venitul net din exloatare anual

Valoarea cladirii

Recuperarea anuala a cladirii (durata de viata economica de
50 ani)

Recuperarea anuala

Venituri anuale din profituri

500 euro/mp

143 mp
1520 euro
50%
75
35.750 euro
300 eurc/mp
2,574 euro
34.230 euro
2%
6846 euro

1.889,.4 euro

Rata rentabilitatii imobil 5,3%
Rata rentabilitatii cladirii 7.3%
Rata rentabilitatii terenului 5,3%
Valoarea de piata /' mp 54 lei
1M euro
Suprafata 143,00 mp
Pretul dreptului de superficie:
Valoarea anuald / mp 2,85 lei
0,56 evuro
Valoarea anuald total suprafatd 408,00 lei
80,00 evuro
Valoarea lunard/mp 0,24 lei
0,05 euro
Valoarea lunara total suprafatd 34,00 lei
10,00 euro
Curs Euro: 5,0753 lei
Aﬁ?apc.v'r de evalvare 37lPoginag
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6.3. Informatii de piatd

LISTA_28-09-25
Printat de lulian Casmin Androniu

Q SC ANDRONIU CONSULTING SRL

) 20 €/mp Chercea, Braila (BR} +40 748 500 900
Teren intravilan  teren 10.000 mp.
ID 6004291 18/09/2025 : 168 zile pe piatd - romimo.ro Proprietar

De vanzare 10000 mp Teren intravilan Braila, cart. CHERCEA, OPORTUNITATE! Teren intravilan, avand suprafata de 10.000
mp, situat in Mun. BRAILA, Cartierul Chercea, intr-o zona excelenta, special pentru investiti imobiliare, direct de la
proprietar.

(» 15€/mp Briilita, Briila (BR) +40753 039 903
Teren intravilan  teren 2300 mp. - d21
ID 4372725 07/07/2025 - 797 zile pe piatd + romimo.ro Proprietar

Teren langa Podul Braila-Tulcea, Teren extravilan cu deschidere la drumul Podului peste Dunare Braila-Tulcea. Terenul este
in suprafata de 50.000 mp impartit in mai multe parcele. Toate parcelele au deschidere atat la drumul podului cat si la un
drum agricol ce este pietruit. Cea mai mica parcela are 8000 mp. Terenurile sunt ideale pentru depozite, hale, service-uri,
elc.

1 @ s0€/mp Chercea, Braila (BR) +40 745 099 848
Terenintravilan  teren 1.738 mp.
g e g 1D 3177804 07/02/2025 - 1zipepiatd * oburo Proprietar

Vind loturi de teren intravilan, Vind loturi de teren intravilan in Chercea la 200 mi de str. Barbu Stefanescu Delavrancea.

@ ArgusProperty Resource - Informatiile nu sunt garantate 28/09/2025 09:26 - Pagina1/1
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]Z-f. Actele evaludrii
|

IIIIIIIIII'III' Incheiere Nr. 87248 / 03-09-2025
100194258272

ANCPIL  0ficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA
LNt Biroul de Cadastru sl Publicitate Imoblliard Braila

Dosarul nr, 87248 / 03-09-2025

INCHEIERE Nr. B7248

Registrator: DANIELA CATALINA LEITOIU
Asistent: MIRELA JALBA

Asupra cererii introduse de SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA privind Intabulare sau inscriere
provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.CONTRACT DE CONCESIUNE NR 48/13719/03-10-2011 emis de PRIMARIA MUN
BRAILA;
-Act Administrativ nr.CONTRACT DE CONCESIUNE NR 51/1300/29-06-2007 emis de PRIMARIA MUN
BRAILA, adresa nr 509174/17,07,2025 - Primaria Mun Braila;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu madificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 240 lei, cu
documentul de plata:

.Chitanta interna nr.2025007198/03-09-2025 in suma de 240

pentru serviciul avand codul 232

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 76749, Inscris in cartea funciara 76749 UAT Bréila avand proprietarii:
MUNICIPIUL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.1, SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA in cota de 1/1 de
sub B.4, SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.5, SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA
in cota de 1/1 de sub B.6, SC DIACAN CONSTRUCT SRL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.8, 5C
TEXBRA SRL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.9, SC TEXBRA SRL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.10,
SC TEXBRA SRL BRAILA in cota de 1/1 de sub B.14;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe o durata de 49 de ani in cota de 177/2893 asupra A.1
in favoarea SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA, sub C.13 din cartea funciara 76749 UAT Bréila;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe o durata de 49 de ani in cota de 408/2893 asupra A.l
in favoarea SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA, sub C.14 din cartea funciara 76749 UAT Braila;

Prezenta se va comunica partilor:
SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA
DINU LUCIAN
MUNICIPIUL BRAILA

*) Cu drept de reexaminare in termen de'l5 zile de la comunicare, care se depune |a Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Braila, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Regl%trator, \ Asistent\REegistrator,
19-09-2025 DANIFLA CAT\AB{ A LEITOIU MIRELA JALBA
WA

l ;“ \\\

\
Bocumant care confine date ca caracter parsonakprotejat de prevedenie Regulamentuld (UEj nr. 679/2016 si Legil 190/2018 " Pagina1din 2
Autenticitatea documentuiui poate fi la adresa www.ancp!. e
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Incheiere Nr. 87248 / 03-09-2025

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, In conformitate cu art. 28~1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederie Regulamentuiul (UE] nr. 679/2016 1 Legu 190/2018 Pagina 2din 2
Ay poate n 1a adresa www.ancpl.ro/verificare
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'.f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA Nr. cerere 88634
._. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila Ziva 13
| A Luna 09
’ Anul 2025

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare

h PENTRU INFORMARE iii‘iﬁi
Carte Funciard Nr. 81786 Braila llll II“

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Bralla, Sos BALDOVINESTI, Nr. 16

Nr. |Nr. 4 .
Ori [ | Suprafata® (mp) , Observatl / Referinte
Al B1786 646 Teren Imprejmuit;
Constructli
crt [N f:::gs;‘;;‘c Adresa Observatil / Referinte
ALl g1786.c1 | Jud. Braila, UAT Bralla, Loc. Braila, Sos |Nr. niveluri:l; An c Ire:2012; S. construita la sol:54
BALDOVINESTI, Nr. 16 mp; 5. construita desfasurata:54 mp; statie
dezinfectle+rampa _ spalare _auto
Al2 81786.c2 |Jud. Braila, UAT Braila, Lac. Braila, Sos [Nr. nivelurl:1; An construire:2012; S. construita la sol:17
BALDOVINESTI, Nr. 16 mp: S. construita desfasurata:17 mp; padoc animale
Al3 a1786.C3 _|Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Sos |Nr. niveluri-1; An construire:2012; S. construita la sol:48
BALDOVINESTI, Nr. 16 mp; S. construita desfasurata:48 mp; sopron receptie|
animale
Al.4 81786.c4 |Jud. Braila, UAT Braila, Loc, Braila, Sos [Nr. niveluri:1; An construire:2012; S. construita la sal:16
BALDOVINESTI, Nr. 16 mp; S. construita desfasurata:16 mp; incinerator
Al.5 B1786-CS Jud. Braila, UAT Bralla, Loc. Braila, 5os |Nr. niveluri:1; An construire:2012; S. construita |2 s0l:100
BALDOVINESTI, Nr. 16 mp; S. construita desfasurata:100 mp; platforma
betonata
AL.G B81786-C6 Jud, Bralla, UAT Braila, Loc. Braila, Sos |Nr, niveluri:1; An construire;2012; S. construita la sol:9
BALDOVINESTL, Nr. 16 mp; S. construita desfasurata:9 mp: cabina poarta
B. Partea Il. Proprietari si acte
TInscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
. |50274 /09/11/2012

Act Administrativ _nr. adresa nr.33094, din 15/10/2012 emis de PRIMARIA BRAILA {Hotarare nr. 247 din 29-
00-2012 emis de CLM BRAILA; anexa nr.6.42 la HCLM nr.247 din 26.09.2012, contract de concesiune nr.
22/22414 din 09-07-2012 emis de PRIMARIA BRAILA;); -
Bl (Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
|actuala 1/1 )
]_1] MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PRIVAT
61404 / 05/07/2022
Act Administrativ._nr. certificat de atestare a edificaril constructiilor nr.13558, din 13/05/2022 emis de
MUNICIPIUL BRAILA;

TAI, Al.l, Al.2, AL 3, Al.4, AL5, Al
B2 |se noteaza inscrierea constructiilor C1, C2, C3, C4, C5, C6 | 6

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cata AL1

actuala 1/1 B
1) SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al3
actuala 1/1 _ o |
1) SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA

actuala 1/1 _— _— S | -~
1) SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA .
B4 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cotal Al2

| BS

B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cnta[ Ald
actuala 1/1 ] —
1) SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA o B
i B7 Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construure cutal ALS
Document care confine date cu timclefpemnll,pmhr de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 i Legh 190/2018 - Pagina 1 din 4
Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1

Raport de evalvare 41/Fagind 6) /



EMBRU CORPORATIV ANEVAR
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Carte Funciard Nr. 81786 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
| 87 lactuala 111 ALS
. 1) SCDINAMELTRADESRLERALA  _  —  —  — —  — —
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al6
‘ actuala 1/1 - i [ — _ =
| | 1) SC DINAMEL TRADE SRL BRAILA

C. Partea lll. SARCIN|

‘Inserieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl

88634 / 08/09/2025
Act Administrativ nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR 22/22414, din 09/07/2012 emis de PRIMARIA MUN

BRAILA; Hotarare |udecatoreasca nr. 156, din 11/01/2023 emis de JUDECATORIA BRAILA; Hotarare
Judecatoreasca nr. DECIZIE NR 25/2025, din 02/04/2025 emis de CURTEA DE APLE GALATI; Hotarare
Judecatoreasca _nr. DECIZIA NR 348, din _21/11/2024 emis de TRIBUNALUL BRAILA; ) -
| €5 |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o pericada de 49 ani it
(1) SCDINAMEL TRADESRLBRAILA  — — —  — ——
OBSERVATII: asupra terenului in suprafata indiviza de 503 mp

Pocument care centine dale cu Caracter personal, protejat oo prevederile Regutameniulut (UE) nr. 67912016 51 Legii 19072018 Pagina 2 dind
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Carte Funciard Nr, 81786 Comuna/Orag/Municipiu: Brdila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
81786 646
*Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

P

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata < = i
crt | folosinta |vien {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 646 . - 4 Teren in indlviziune:
constructii -Bls'l_?,l mp domeniul privat Municipiul
ralla
-503 mp teren concesionat

Date referitoare la constructii

Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii An construlre:2012; S. construita la sol:54 mp;
All 81786-C1 industriale si 54 Cu acte|S- construita desfasurata:54 mp; statie
edilitare dezinfectie+rampa spalare auto
An construire:2012; 5. construita la sol:17 mp;
Al.2 81786-C2 constructli anexa 17 Cu acte|S. construita desfasurata:17 mp; padoc
animale
An construlre:2012; 5. construita la sol:4B mp;
Al3 B1786-C3 constructii anexa 48 Cu acte|S. construita desfasurata:4B mp;  sopron
receptie animale
constructii An construire:2012; S. canstruita la sol:16 mp;
Al4 81786-C4 industriale si 16 Cu acte|S. construita desfasurata:16 mp; incinerator
. edilitare
constructii An construire:2012; S. construita la s0l:100 mp;
Al.5 81786-C5 industriale si 100 Cu acte|S. construita desfasurata:100 mp; platforma
edilitare betonata
A 5 An construire:2012; 5. construita la sol:9 mp; 5.
AL.6 81786-C6 constructii anexa 9 Cu acte| \ ciriita desfasurata: mp; cabina poarta
Document care conling date Cu caracter persanal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legil 190/2018 Pagina 3 din4
Extrase pentru informare on-line I3 adresa epay.ancpl.ro Formular versianen § 1
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Carte Funciard Nr. 81786 Comuna/Orag/Municipiu: Bréila

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie n plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 3.527
2 3 14.346
3 4 41.128
4 5 0.429
5 6 2.565
6 7 B.833
7 8 6.177
8 ] 21.07
9 10 23.685
10 1 10.962
1 1 14,722
*=* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

*= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata 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, ~Chitanta interna nr.2025007266/08-09-2025 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr, 231,

Data solutionarii, Asistent Reg‘/r;tjr, Referent,
16-09-2025 ALINA DUM/ITRY
Data eliberarii, £ .

(parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietaril imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma
http:llepay.ancpl.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejal de prevedenie Reguiamentulul () nr 679/2016 3 Legil 1902018 Pagina 4 din4
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MEMORIU TEHNIC
PENTRU STABILIREA SUPRAFETE! INDIVIZA DE TEREN
IN VEDEREA CONCESIONARII si INSCRIERII IMOBILULUI IN CARTEA FUNCIARA
BRAILA, STR. VADENI NR. 16 (fost Sos. Baldovinesti nr. 16}
=143 mp ( suprafata propusa spre concesionare)

DENUMIREA LUCRARIL AMPLASAREA CORPULUL DE PROPRIETATE

Documentajie tehnica necesard stabilirii suprafetei indivizd de teren In vederea concesiondrii.
Corpul de proprictate este amplasat in intravilanul municipiului Braila, la adresa mentionata mai sus.

BENEFICI

Proprietari:
STATUL ROMAN
5 DINAMEL TRADE SRL cu sediul in Braila str. Sportului nr. 1.

SITUATIA JURIDICA A CORPULUI DE PROPRIETATE: ACTE DE DOBANDIRE ; SCOPUL LUCRARII :

. {:xtras de Carte Funciara or. 37043/30.08.2012 —OCP1 Braila

. Contract de coneesiune nr 22/22414/09.07.2012 - Primaria Municipiului Braila.

. Proces Verbal de predare amplasament incheiat in data de 11.07.2012 cu schita anexd..

fn urma masuratorilor, & rozultal ¢ suprafaja totald rcal misuratd de teren este de 646 mp, suprafati mai
wmare cu 143 mp fatd de cea concesionatd. Intreaga suprafata de 646 mp este delimitata printr-un gard metalic
far pentru intrarea in legalitate cu suprafata de 143 mp, beneficiarul solicita concesionarea acestei suprafete in
vederea sctualizarii Cartii Funciare.

Terenul face parte din categoria curli-constructii.

Suprafata intregului imobil este ocupaia de construciii si instalajii neccsare procesului tehnologic de

productis.
¢ L LI LLOE

!
Dl dd

———— [ LUNGIME LIOTAR (m

T VECIN [ NATURA HOTAR_
| NORD ( Teren CLM i 55.72

D ard metalic
[EST | Cale ferata gard metalic 6.18-+8.83+2.99

\\

| SUD SC DINAMEL SRL Nematerializat 41.13+14.35 i
| VEST Str. Vadeni _

Prezenta documentatie s-a intocmil in baza actelar doveditoare sia masuritorilor de specialitate

electute la fata locului.
Memoriul are ca anexi un plan de incadrare in zoni la scara 1:1000

NOTA TEHNICA referitoare la operatiunile 10 o-cadastrale efectuale:

Coordonatele punctelor de contur ale imobilului au fost determinate in Sisternul de R.cfcrin[a National
Srercografic-1970. Masuratorile topografice s-au efectuat cu Stafia Totaldt Leica TCR 705 utilizandu-se metoda
drugmuiris cu radier.

Au fost folosite 1a plecare punctele vechi POL 159 si AGRO 645 .

Sept. 2012 fntocmit,
Ing. Perlea Stefan
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5.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV

SCHITA PENTRU ATESTAREA SUPRAFETEI DE TEREN
DIN DOMENIUL PUBLIC IN DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI BRAILA

S = 143.00 mp

Imobil din Braila Str. Vodeni Nr.16 (fost Soseaua Baldovinest; nr. 16}
(S.C. DINAMEL TRADE SR Braila)

Ferimetru imobil existent pe teren 10
S = 646.00 mp ;

) [’«:—.r:_n'letru teren conf, contract de
concesiune nr.22/22414/09.07.2012
S = 503.00 mp

Teren concesionot enlerior
T T TETTRE 13 TOBABORATE

- LSSy PIGINCLE!S | EREU L4 /L

206

L Al -
= I8 !
*_E ’J]_ 4 Z ;:i
PR e £ . SR E
S = 50300 mp Contur imobil inscris in cadastru
Nr. Cad = 206 e
Iz

Teren propus pentru concesionare

| INVENTAR OE COORDONATE
sistern de proiectio: STERED 1970

60 H
[T 5 'ﬁ__ﬂ-‘n}klﬂ:-
s L R T

Scara: 1:500

— ; — ’ , ) ; 4
L':T_'::‘?E W Ve -
‘ Intocmil;

Ing. Perlea Stefan

Aot ae evaiuare
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