ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.GSO
din 26.11.202S

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce

apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
111,00 mp, situat in Braila, str. Carabusului, langa Scoala nr. 24
"Gheorghe Naum”, NCP 102509, in favoarea solicitantilor

— in vederea extinderii constructiilor
in str. Carabusului nr. 24, proprietatea acestora.

CONSILAUL LOCAL MUNICIPAL BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, nregistrat sub
nr. 558418/20.11.2025, precum si cererea domnului
inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 509662/16.09.2025;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic  Contencios  Administratie  Publicd Locald, inregistrat sub
nr. 558380/20.11.2025, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din
cadrul C.L.M. Braila, inregistrate sub nr. 560886/25.11.2025 si nr.
560888/25.11.2025;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. ) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
si completérile ulterioare, completatd cu H.C.L.M. nr. 431/30.07.2025, anexa
1.186, pozitia nr. 22;

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 111,00 mp, situat in Bréila, str. Carabusului,
langa Scoala nr.24 "Gheorghe Naum”, NCP 102509, in favoarea sohmtantllor

in vederea extinderii
constructiilor din str. Carabusului nr. 24, 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, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 710,80 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

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

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN OANCEA

@%/ CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL

/

JON %AN

&

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE /T HeAM NR G£O/26. 4/ 2024

ANEXA NR. 10
[RG[ 82405/20.08.2025 |

Scara 1 : 250

Nr. cadastral

Supr. mas. (inp)

Adresa imobilului :intravilan mun. Braila,

111

strada Carabusului ( linga Scoala 24 Gheorghe Naum )

UAT BRAILA

l::
24925

[

Carte Funciaga nr.

+4m

o

5
A. Date referitoare la teren
Nr. |Categoria de | Suprafata| Valoare Mt
; g entiuni
parcela| folosinta (mp) (lei)
1 Ce 111 teren intravilan, imprejmuit cu gard laN, E, Ssi 'V
Total 111
B. Date referitoare la constructii
Cod [Dest.|Supr. constr. Mentiuni
constr. la sol (mp)
Suprafala totala masurata a imobilului =111 mp | Suprafata din acte = 111 mp

Confirm introducerea imebilului in baza de date integrata

Conlirm executarea masuratorilor la teren,

Executant : PFA Rusu Viorel

Aut. RO-BR-F nr. 0036

Semnat digital de Rusu Vioreli
Data: 2025.08.19 16:20:46 \

Rusu Viore| es:

Data: August 2025

corectitudinea intoemirii documentatiei cadastrale

si corespondenta acesteia cu realitatea din lere 1‘4 #
ﬁ

¥ CGERJIFICAT ‘i
R |: I-é\‘ Liliana Semnat digital de
§ IT( Bl ARE %‘i Mihaela lS.:I'I;:?eMIhaela
T S qOfRe 003 Sirghie s
B VIOREL |F

si atribuirea numarului cadastral
| Inspector:

U e
CATZGORIAB
: 7-"‘_ .._.14"."/

W~

. Va

=
e
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ANEXAH NR. 2.
LA Herrtr NR.680/26. (1. 10l

Nr. inreg. 11/11.10.2025

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

TEREN INTRAVILAN
Mun. BRAILA, sir. Carabusului, nr.(langa Scoala 24 Gheorghe
Naum), jud. BRAILA

Client: I

Proprietar: MUNICIPIUL BRAILA -Domeniul privat
Utilizator desemnat:  MUNICIPIUL BRAILA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, find confidentiale, nu vor putea fi
copiate, in parte sau in totdlitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

OCTOMBRIE 2025
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Stimate beneficiar,

Conform solicitari dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare, teren intravilan in
suprafatd de 111 mp, situat in mun. Braila, strada Cdrdbusului, nr. {langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum),
in vederea stabilirii valorii dreptului de superficie.

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan, categoria curfi-constructii
in suprafata de 111 mp, situat in mun. Braila, str. Carabusului, nr. (langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum),
jud. Braila, proprietatea domeniului privat a.'Mumc:pru!u; Braila, inscris in CF nr. 102509 /Braila, cu nr.
cadasfral 102509".

Tipul valorii estimate: valoarea de piata
Scopul evaluarii: stabilirea valorii dreptului de superficie pentru terenul in suprafata de 111 mp.

La readlizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 si Standardele de Raportare Financiara relevante.

Am efectuat inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd
a proprietdtiiin cauzd in vederea stabilirii valorii dreptului de superficie.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.
In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicafe, opinia mea

este cd valoarea justa a drepfului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
nivelul lunii octombrie 2025, este:

_ 29.970 LEI,
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA TEREN 270 lei/mp
A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE

VALOARE SUPERFICIE ANUALA - 10,80 Lei/mp/an
(echivalent 1.199 Lei/an pentru suprafata de 111 mp)

VALOARE SUPERFICIE LUNARA - 0,90 lei/mp/luna
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINET.V.A.

la cursul valutar 5,0903 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii — 11.10.2025.

e Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice mentionate n
raport;

* Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

e Vadloarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justd a imobilului;

e Valoarea nuinclude TVA.

TOMA GABRIELA - evaluator autorizat EPI si EBM,
Membru fitular ANEVAR

eip\‘\g:or al.'lmriz‘,‘r

f TOMA GABRIELA

2)
Nr. 16719 g '

Legitimatia
5 Valabll 2025$::fl£
‘?:b‘;daﬂnrea E‘;“' 4

= ANISVA
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CUPRINS
SCRISOARE INAINTARE

I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii
.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valerii estimate
.6 Data evaludrii
.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
[.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

Il.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobdandireq,
dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

II.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

1.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor - NU

1.5 Date privind impozitele si taxele

lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de readlizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna ufilizare
IV.2.3 Aborddari in evaluare
IV.2.3.1 Tehnica comparatiei (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE

ANEXA nr. 1:Acte de proprietate , Documentatia cadstrald

ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piatd al proprietdtii
ANEXA nr. 3:Fotografii
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: TOMA GABRIELA

Date de identfificare ale evaluatorului:
Oragul: Braila

Str. Marului, nr.29A, jud. Braila.
Telefon: 0746243222

E-mail: gtoma_2006@yahoo.com

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - TOMA GABRIELA

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostint& de cauzd si cu bund credinta ca:

1.

o

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimdrile
si concluzile se bazeaz& pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevéarate si
corecte, precum si pe concluzile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile si concluzile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt andlizele, opiniile si
concluzile mele profesionale personale, impartiale si nepdartinitoare.

Nu am inferese Tn privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu
am nici un interes personal privind pdrtile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluzile au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, in concordantd
cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii In mod competent:

TOMA GABRIELA inginer, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2005,
specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare si evaluare bunuri mobile.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR,

TOMA GABRIELA i
JRUATORIL O
psgq‘w;(or ﬂllfo%?l%
L MAGABRIELA 2
Legitimatla Nr. 16719 2)

Sy 5 Valabll 2025

) ot

\‘q‘r:d"”mrea: E?‘rt;‘frf
e AancyaR
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1.2. Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd - d-lui_ in calitate de client si MUNICIPIUL
BRAILA, in calitate de destinatar sau utilizator desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fata de destinatarul lucrdrii.

1.3 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului mentionat mai sus, asa
cum este definitd In Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 si stabilirea pretului superficiei lunare si
anuale pentru terenul in suprafata de 111 mp, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan, categoria curli-constructii
in suprafata de 111 mp, situat in mun. Braila, str. Carabusului, nr.(langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum),
jud. Braila, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF nr. 102509 /Braila, cu nr.
cadastral 102509".

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata

wWValoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotarat, infr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dup& un marketing adecvat si in care partiile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,
prudent si fard constrangere.

Sursa definitiei este volumul Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, SEV 102 Tipuri ale valorii
(paragraf A10.1).

Tipul valorii este adecvat utilizdrii desemnate a evaludrii.

Premisa valorii este utilizarea curenta/existenta a activului supus evaluarii.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd" a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomanddrile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei
Data evaludrii:11.10.2025
Data inspectiei: 11.10.2025

.7 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEl si EURO. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data evaludrii
(11.10.2025)este cel afisat de BNR, si anume 5,0903 lei/Eur.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaludrii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, andlizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare
si se finalizeaza odata cu prezentarea catre client a concluzilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietati

- Andliza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

- Anadliza rezultatelor si concluzia asupra valorii

- Raportarea

o

k 5
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1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative :
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2025
o Definitii SEV;
Standarde generale:
o SEV 100 -1VS Cadru General
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
o SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

Standarde penftru bunuri mobile:
o SEV 300 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 300)
o GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si
stocurilor

Standarde pentru utilizari specifice:
o SEV 400 - Verificarea evaluarij
o GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
c) Legislatiain domeniu:
-Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea QUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si
publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013
d) Contract de achizitie, Certificat de inmatriculare.
Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;
> Date privind piata mobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actudlizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de
specialitate;
> Cursul de referinta al monedei nationale.

o
o
e}
c

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezuliatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

1.10 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozifie de catre proprietarul imobilului, respectiv documentele care
atesta dreptul de proprietate asupra imobilului precum si cele privind inchirierea imobilului.
Alte informatii consultate:
> Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare - ANEVAR;
> Cursul de referinta al monedei nationale;
> Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai unor
imobile comparabile etc.

Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

.11 Ipoteze. Ipoteze speciale

Principalele ipoteze de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

.11.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de cdatre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificar sau investigatii

/@WZ’
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suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

» Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cd nu existd condifi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare penfru a le descoperi;

» Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiri care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt In stare tehnicd
bund. Nu putem s& exprim@m nici o opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie considerat c& ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cédnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate In considerare in raport;

> Din informatile definute de catre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul imobilului, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s& indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza c& nu existd asa ceva.

» Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valoerii raportate;

»> Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

» Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaluarii. Infrucat piata, conditile de piaté se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzdtoare la un alt moment;

> S-a presupus c@ legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificdri
care pot s& aparé in perioada urmdatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinénd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Evdluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

» Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar férd a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate nvecinatd, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditi dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru
ntfocmirea rapertului de evaluare.

» Acest raport nu frebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite n privinta starii in care se afid proprietatea si nu sunt
responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.11.2 Ipoteze speciale: Nu sunt

1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s&
depund marturie n instantd relativ la proprietatea in chestiune, In afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de intelegeri n prealabil.

> Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valor, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

va P
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» Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si poliice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditi se vor modifica, concluzile acestui raport % pot pierde
valabilitatea.

> Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeazd s& apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea |ui
de catre alte persoane decat cele precizate la pct. .2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuadle.

»> Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si de catre
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furizate find responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. I.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata
de o teri@ persoand, Tn nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV

Conformitatea cu SEV - valabile la data evaluarii
Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, aprobate prin Hotararea nr. 2/9 aprilie 2025 a Conferintei
Nationale ANEVAR si Tn vigoare de la 1 iulie 2025:
Standarde generale:
- SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS101);
- SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS102);
- SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103);
- SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS104);
- SEV 105 - Modele de evaluare (IVS105);
- SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active:
- Standarde pentru bunuri mobile:
o SEV 300 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 300)
o GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si
stocurilor

Standarde pentru utilizari specifice:
- SEV 400 - Verificarea evaluarii;

.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite catre solicitant in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

Il. PREZENTAREADATELOR

I.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.Documente anexate privind dobéandireq,
dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta efc.

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan, categoria curti-constructii
in suprafata de 111 mp, situat in mun. Braila, str. Carabusului, nr. (langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum),
jud. Braila, proprietatea domeniului privat al Municipiuvlui Braila, inscris in CF nr. 102509 /Braila, cu nr.
cadastral 102509".

Proprietar: Primaria Municipiului Braila- domeniul privat

Documente anexate privind dobé@ndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
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» Exiras CF nr. 102509 /Braila, nr. cerere 82405/20.08.2025.
» Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil intocmit de Rusu Viorel la data 08.2025:
» Extras de plan cadastral de Carte Funciar| pentru imobilul nr. cadastral 102509/UAT BRAILA

1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Proprietatea evaluata se afla situata in cartierul Chercea, zona mediana a municipiului Braila. Amplasare
favorabild cu acces la mijloacele de transport in comun, Dotéri si retele edilitare complete.

1.3 Informatii despre amplasament
Imobilul este amplasat pe strada Carabusului, in prelungirea imobilului situat in str. Carabusului nr.24.
Accesul se redlizeaza direct din strada.
Tip drum acces: asfaltat
Utilita ti:

> Retea urband de energie electricd — da

» Retea urband de gaze - da

» Retea urband de apd - da

» Refea urband de canalizare - da

II.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluatd se compune din:

- feren infravilan, categoria curti-constructii in suprafata de 111 mp, real masurata, situat in mun. Braila,
situat in mun. Braila, str. CarGbusului, nr. (langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum), jud. Braila, apartinand
domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF nr. 102509 /Braila, cu nr. cadastral 102509,

- terenul este amplasat intre imobilul situat pe str.Carabusului nr.24 si Scoala nr.24 Gheorghe Naum,
solicitantul dreptului de superficie find proprietarul imobilului situat str.Carabusului nr.24, care s
intentioneaza extinderea constructiilor pe acest teren.

Terenul evaluat are urmatoarele caracteristici:

- suprafata teren 111 mp,

- forma regulata, aproximativ dreptunghiulara,

- deschidere stradala 6,36 m,

- topografie —teren plan,

- utilitati zonei: apa, canalizare, energie electrica, gaze
- reteren infravilan, categoria curti constructi.

Il ANALIZA PIETEl IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

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

v' Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numaérul de vanzatori si comparatori care aclioneazd
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numéarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de fipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in
general, proprietdfile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tfranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influenfata de reglementdarile guvernamentale si locale; cerereq si
oferta de proprietatea imobiliare pot finde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalqj intre cerere si oferta:

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanzatorii nu sunt infotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdarare nu
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au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietdtile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impdartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta find un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.
Zona analizata este o zona rezidentiala, marginala.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor terenurilor libere intravilane Braila.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidd
cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaludrii. Acest grad variazd insa in functie de
condifile pietei, caracteristicile proprietdtii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevdzute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumpdrare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.

Andaliza ofertei

Mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritéd dezechilibrului dinfre cererea solvabild si
oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de
contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice de tip teren intravilan.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt Tn stagnare (datorita conditiil-or actuale ale pietei imobiliare)

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica monetara si
administrativG a bancii centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.Potentialii cumparatori pot fi tineri
casatoriti care cceseaza programul Prima Casa, salariati la companii multinationale care doresc sa isi
achitioneze un al doilea apartament pe care sa il utilizeze ca o investitie viitoare

Echilibrul pietei. Tendinte
Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de

absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum Tndelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica monetara si
administrativG a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
» Piata cumparatorilor, mediu activa,
» Dezechilibru in favoarea OFERTEL.
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IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s& se tind seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru  determinarea  valorii - i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de cdtre ANEVAR.

YV YV VYV
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de redlizare a evaludrii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

1IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmé&toare ale lucrdrii.

Cea mai bung utilizare-este definite ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are carezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizatd usual inuna din urmatoarele situatii:

o cea maibund utilizare a terenului liber

o cea maibuna utilizare a terenulu construit.
Cea mai bun& utilizare a unei proprietatii mobiliare trebuie s&@ indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

o permisibild legal

o posibilafizic

o fezabilafinanciar

o maxim productivd
Practic, tinGnd cont de tipul cladiri si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa posibild pentru
proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliaré de depozitare. Prin prisma criteriilor care
defines notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o Indeplineste conditia de fizic posibila.

o Este fezabild financiar.

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditile celei mai bune

utilizari (destinatii).

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca find construitd, poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, demolarea partiala
sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.
Cea mai bund utilizare implicd testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitéti
financiare si testul productivitatii maxime.
Evaluatorul considerd c@ cea mai bund utilizare a terenului este utilizarea actuala; aceastd utilizare
infruneste cele patru conditii/teste prevazute In definitia celei mai bune utilizérii.
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IV.2.3Aborddri in evaluare

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdfi imobiliare, atunci cénd exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii s& fie clar stabilitd si analizata critic.

IV.2.3.1 Tehnica comparatieie directe

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt andlizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectile trebuie prezentate in raportul de
evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dacd
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea In considerare a celei mai bune
ufilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnic@ pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd
metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre franzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactile/ofertele si alte
date privind loturi similare, Tn scopul evaludrii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate
pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vénzatorului.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, posibilitati de acces, drepturi transmise,
conform Grilei comparatiilor de piatG anexatd, in urma aplicarii corectiilor detaliate in anexa de calcul,
a rezultat o valoare de piatd unitara (EUR/mp) a terenului analizat de 53 eur/mp, echivalent 270 lei/mp.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului, rezultat prin abordarea prin comparatia directa, conform
Anexa calcul, este:

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA PRIN TEHNICA 29.970 lei,
COMPARATIEI DIRECTE 270 lei/mp

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

1V.2.3.2. Stabilirea superficiei lunare si anuale

Potrivit art. 697 noul C. civ. (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd péartile nu au
prevazut alte modalitati de platd o prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie
daforeazd, sub formda de rate lunare, o sumda egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
nafura terenului, de destinatia constructiei In cazul In care aceasta existd, de zona Tnh care se afld
terenul, precum si de orice alte criterii de determinare acontravalorii folosintei,
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Pentru stabilirea valorii superficiei aferente terenului, am luat in considerare singura prevedere legala
existentd in domeniu, respectiv art.17 din legea nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii:
"Limita minimd@ a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consilivlui judefean, a
Consilivlui General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incdt sd asigure recuperarea in 25
de ani a pretului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de
infrasfructurd aferente”.

Pentru determinarea valorii chiriei, pornim de la formula valorii de piatd:

V= Z Venit — an; Y
(1 + k)t :

Vt -valoarea terminala, este 0 in cazul de fata, deoarece perioada de recuperare este mai mare de 10
ani.

Pe de alta parte, valoarea de piatd este:

= =1 __1 =¥
V=rxXn P rezulta astfel 1 = ==
(1+k)t

n

Unde :

r - redeventa/superficia anuala
k —rata de capitalizare,

n=25 —perioada de recuperare

Pentru estimarea valorii superficiei se este necesar a se determina factorul de actualizare.
K=6,50% media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2025.

In conditile date, nu sunt necesare costuri de infrastructurd sau alte costuri, deci limita minima a inchirierii
se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea investitiei pe o pericada de 25 ani.

Calculul se va efectua pentru suprafata de 111 mp apartinand Municipiului Braila ~domeniul privat.

Prelu@nd rezultatele din considerdtiile prezentate anterior, rezulta:

Valoarea de piata teren 270 lei/mp
Suprafata terenului 111 mp

Valoarea de piata teren cu suprafata 111 mp 29970 lei/mp

Pretul dreptului de supericie anval 10.8 lei/mp/an |
Pretul dreptului de superficie anual pentru 111 mp 1199 lei/mp/an |
Pretul dreptului de superficie lunar 0.90 lei/mp/luna |
Pretul dreptului de superficie lunar pentru 111 mp 99.90 lei/luna |

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru dreptul de superficiei aferent terenului intravilan, categoria curti-constructii in
suprafata de 111 mp, situat in mun. Brlila, str. Cérabusului, nr.(langa Scoala nr.24 Gheorghe Naum), jud.
Braila, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF nr. 102509 /Braila, cu nr. cadastral
102509, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la
prezentul raport, este urmatoarea:

Valoarea superficiei anuale =10,80 lei/mp/an

Valoarea supefficiei lunare = 0,90 lei/mp/luna

)
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Criterille de analiza a rezultatelor: adecvareq, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA

Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvareaq, precizia si cantitatea informatiilor,
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate,
fundamentata si semnificativa:

3 B 29.970 LEI,
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA TEREN 270 lei/mp
A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE

VALOARE SUPERFICIE ANUALA - 10,80 Lei/mp/an
(echivalent 1.199 Lei/an pentru suprafata de 111 mp)

VALOARE SUPERFICIE LUNARA - 0,90 lei/mp/luna
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

la cursul valutar 5,0903 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii — 11.10.2025.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
Specializarile EPI, EBM
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ANEXE:

ANEXA nr.1:Grila de calcul,
ANEXA nr.2: Plansa foto
ANEXA nr.3:Acte de proprietate, S

ANEXA nr.4:Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii






