ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 252

din 11.05.2026

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al municipiului Braila, in suprafata de
51,40 mp, indiviz din suprafata de 483,00 mp, situat in Braila,
B-dul Independentei nr. 279A - 281, NCP 94444, in favoarea
solicitantilor teren pe
care se afl3 amplasate constructiile C1 si C2, proprietatea acestora.

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAYTLA

La inifiativa Primarului Municipiului Bréila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 86441/05.05.2026, precum si cererea inregistrata
la Primaria Municipiului Braila sub nr. 50162/18.03.2026;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic  Contencios  Administratie  Publica Locala mreglstrat sub
nr. 78128/27.04.2026, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din
cadrul  C.L.M.  Braila, fnregistrate sub nr. 90606/08.05.2026 si
nr. 90608/08.05.2026;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, ale
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.LM. Braila nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. Braila
nr. 187/16.04.2019, anexa 1.118, pozitia nr. 3;

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 51,40 mp, indiviz din suprafata de 483,00 mp,
situat in Braila, B-dul Independentei nr. 279A - 281. NCP 94444, in favoarea
solicitantilor teren pe care se afla

amplasate constructiile C1 si C2, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 19,37 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta 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 prevazutd in contractul de
superficie.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

DAN — ANDREVARZARU
-,f‘: ”“ / { e 7/\‘
- A/ /
ALV CONTRASEMNEAZA
() SECRETAR GENERAL,
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Tabel de miscare parcelara pentru alipirea imobilelor

SITUATIA VITOARE ( dupa de alipire)

SITUATIA ACTUALA ( inainte de alipire )

Supr. (mp) | Categ Descrierea Supr (mp)| Cateo Descricrea
(=]
Nr. cad ot de fol imobilului, P 0. (it | d ol imobilului.
. bd. Independentel nr. 279A
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: R R - .
72146 234 TDI | bd- Independentei nr. 281 1/ =777 7 teren intrav cc si constr. C1, C2
teren cc si constr. Cl
Total. 483 483
Executant: P.F.A, Mocanu Magdalena Mariana. Inspector;
e '?”‘r":*-‘:;,\\\ Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata SI
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email: office@acos.ro

” ANDRONIU CONSULTANT j Brdila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
N CONSULTING §I EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA HR. 2,
L) HOLH NIR. 25°2/1.05, 2026

'RAPORT DE EVALUARE

NR. 2603101/10.03.2026

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

rEvaluarea Imobiliara

Cterenului - din - Brdila, - B-dul
Independentei, Nr. - 279A-281,
CF94444, jud. Braila (51,40 mp
indiviz)

MUNICIPIULUI ~ BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii -~ 07.03.2026
. Data raportului: 10.03,2026




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

| Declaratie de conformitate TR ] Lf S PR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca ofirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul roport sunt reale si corecte. De asemenea, certificarm
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
conditiife limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 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 sunterm

pdrtinitori fata de vreuna din pdriile implicate.

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

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sav implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactief.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociafia Nafionalo o

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniu Alina Maria
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 intocmirif acestul raport.

Raport de evaluare Z/Pagind
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S.C ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptulvi de
superficie pentru terenulvi din Brdila, B-dul Independentei, Nr. 279A-281, CF94444, jud.
Brdila (51,40 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIUL Ul BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.
Data evaludrii: 07032026

Curs valutar de referintd BNR lo data evaludrii: 50941 LEl/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

23300 lei echivalent a 4580 euro (453,58 lei/mp echivalent a 89,04 euro/mp)

Suprafata este de 51,4 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
996 lei echivalent a 196 euro (19,37 lei/mp echivalent a 3,8 euro/mp).
Valoarea estimata a pretulvi lunar al dreptului de superficie este de:

83 lei echivalent a 20 euro (1,61 lei/mp echivalent a 0,32 euro/mp).

Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de
fiscalitate care apare sau nu in momentul realizdrii unei tranzactij, in condifiile si la valorile
specificate de lege s/ in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau
Jjuridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca

pldtitoare sau nu de TVA).

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

prestatiei superficiarului’.

Expert Evalvator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

Jr. Alina-Maria Androniv

Raport de evaluare 5/Pagind




S5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1, 1 Ob:ectu/ scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, B-dul Independentei Nr. 279A-
281, CF94444, jud. Brdila (51,40 mp indiviz), aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRA /LA
- DOMENIUL PRIVAT.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cozul de fafd este
constituirea areptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientu] MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2. 2 Prezentarea echf;::e;r de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Alina, expert evaluator de

proprietéti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatie/ Nationale a

Evaluatorilor Autorizati din Romdania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10184,

52.'3'."73'é}ie’ﬁciar" ‘

2 4. Data estimdrii valom :
Data la care se considera valabile /poreze/e /uare in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator( data evaludrii) este 07.03.2026.

Data elabordrii raportului este 10.03.2026.

2 5 Inspect;a prOPﬂetdf” d

Inspectia proprietdtii s-a fdcut in data de 07.03.2026

2.6. poteze i cand:tu limitative ]

La baza evaludrii stau o serie de jpoteze si conditii limitative,, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste [poteze si concluzir,
precum Si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

raport sunt urmdtoarele:

Raport de evaluare 6/Pagind



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

lpoteze: 7

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

FProprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdfii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garangie
asupra precizief lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-s/ facd o imogine
referitoare /la proprietate;

Se presupune c¢d nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsabliitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea for;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;:

Se presupune cd toate autorizafille, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau de cdire
organizafii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;:

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi altele decdt cele descrise in raport:

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

Conditii limitative: S

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport inire teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren
s/ pentru constructii nu pot 17 vtilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile

Crice estimare o valorii din acest raport se aplicd proprietdti considerate in

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

Raport de evaluare ZIPaogind



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

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultantd ulterioard sou s& depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris siin prealobil:

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluZiile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisa s
prealabild o evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei; pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditifle viitoare.

Daca evaluatorul nu define toate informatiile necesare pentru a efectua
evaluarea in toate aspectele acesteia, este acceptabil ca evaluatorul sd 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 cerintele utilizdrii desemnate si trebuie sd documenteze
aceste capabilitdti Conform SEV 100 Cadrul general al evaludrii acest fapt trebuie sd fie

convenit intre pdrti. Pentru prezentul raport nu a fost cazul

:'?;._7._ Baza dé é#&'luare,' t)}ouf valorii estimate

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

Deoarece utifizarea propusd este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului 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(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrat si un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunogstin{d de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform SEV 102 - Tipuri ale valori.
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5.C. ANDRONIU CONSULTING 5.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titly oneros, docd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdi de
platd a prestatiei de cditre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
natura terenulul, de destinafia constructiel in cazul in care aceasta existd, de zona in care

se afid terenul, precum §i de orfce alte criterii de determinare a contravalorii folosinte.

28 ‘ _Qedbr&fed tdnfomiird,tﬁ cu SEV 7 i e,
in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evalvare ANEVAR - SEV 2025, astfel:
» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evaluarii SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale valorii SEV 103 -
Abordari in evaluare: SEV 104 - Informatii si date de intrare; SEV 705 -
Metode de evaluare; SEV 106 - Documentare si raportare.
» Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfil imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

» Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrij;

‘2 9. Materialele sr ét}fsele de qubrma;ﬁ utilizate A e = i '
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 Evaluare si Standarde ANEVAR 2025, respectiv:
» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General af evaluari; SEV 107 -
Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale valorij; SEV 103 -
Abordari in evalvare; SEV 104 - Informatii si date de intrare: SEV 105 -
Metode de evalvare: SEV 106 - Documentare si raportare.

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

» Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;

o Alte surse:
> L Evoluarea proprietdtii imobifiare”. Editie a doua canadiand, Canada,

2002 traducere din limba englezd;
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5.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L. MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

» Evalvarea masginifor si echipamentelor’, American Society of Appraisers;
» QObservatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietdtii
supuse evaludrii;
» Legisiatia in domeniu:
» Ordonanta Guvernului nr. 24 /2011 privind unele mdsuri in domeniul
evaludrii bunurilor;

Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.2011 - privind

Y

unele mdsuri in domeniul evaludrii bunuritor. 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 19.04.2013

informatii de pe internet privind oferte din piafd pentru proprietdii similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acesteao fiind atasate raportului in anexe.

210, Factori de medlu, sociali si de guvernanta (€5G)

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea
valorii unei/unui compani, activ sau datorie. Factorii £SG pot influenta evaludrife atar din
perspectivd calitativd, cdt si cantitativd si pot prezenta riscuri sau oportunitdti care ar
trebui luate in considerare,

Proprietatea este conforma cu reglemetarile de mediv.

(211, Cerinte privind verificarea procesului de evaluare gi verificarea valorii
Verificarea evaludrii nu reprezintd o evalvare, Termenii de referintd ai verificdrii
evaludrii trebuie sd specifice dacd verificarea evaludrii reprezintd o verificare a procesului
de evaluare sau o verificare a valorii ori ambele.
@) verificarea procesului de evalvare se referd la conformitatea cu SEV;
b) verificarea valorii se referd la cdt de rezonabild este valoarea
Termenii de referintd oi unei misiuni care este fie o verificare a procesului de
evaluare, fie o verificare a valorii sau ambele trebuie sd includd cel putin urmdtoarele. (a)
tipul de verificare care se realizeazd; (b) scopul agreat din care sd reiasd dacd verificarea
evaludrii reprezintd o verificare a procesului de evaluare, o verificare a valorii sau ambele;
(c) activul (activele) si/sau datoria (datoriile) evaluat(G/e) supus(d/e) verificdrii (d)
identitatea verificatorului(e) identitatea clientului(f) utilizarea desemnatd(q) utilizatorif
desemnati dacd este cozul(h) ipotezele semnificative sau speciale si/sau condifiile
limitative aferente evaludrii care va fi verificatd (i) uvtilizarea si rolul unui specialist sau
furnizor extern de servicli dacd se apeleazd lo acestia in cadrul verificdrii evaludrii()

proceaurile care vor fi aplicate si documentafia care va fi verificatd
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212, Drepturite de proprietate evalvate |

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu de a stdpdni
bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
sl perpetuu cu respectarea dispozifiilor legole.

Conform declaratie/ proprietarilor, dreptul de proprietate asupra imobilului
mentionat mai sus, este indiviz si apartine Municipivlui Brédila - domeniul privat.

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

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

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

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptului de proprietate;
o [egale
o Judiciare,
e Conventionale.

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

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdire proprietar
copii aupd:

» Extras CF 94444/ Cerere de Inf. Nr. 19125/02.03.2026;

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdfil imobifiare supusd evaludrii

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

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situafiel juridice sou a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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| 2_ 15: — E‘_Iauzele de nepublfcare SI respansabllltatea cdtr}a: fe,"?f, i :

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

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

Publicarea oricérei referinte sau valori incluse in acest raport de evalvare sav a

numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarea

scrisd a acestuia.

3. PREZENTAREA DATELOR

}3 . Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de pfcrz‘a asa cum a fost
ea definita mai sus.

Ftapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stobilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama la derularea tranzactiel;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna  pentru
determinarea valorii §i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile s

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

\32 _ Ident:ﬁcarea fmob.-lulw ' - I
/mob//u/ se afid Brdila, B-dul /ndependenrer Nr. 279A-287, CF94444, /uo’ Brdila (5 140
mp indiviz) proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privort.

Zona este centrala - Zona Centru;
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Teren cu suprafata de 5140 mp in indiviziune din totalul de 483 mp real mdsurat
(483 mp in acte).
Inspectia s-a fdcut in data de 07.03.2026.

Localizare:

|3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este centrala a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Strada Calea Galati;
> Cualitotea refelelor de transport: asfait.
Caracteru/ edlilitar al zonei
> Imobile rezidentiole.
» Inzond se afld
o Refea de transportin comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficfente
o Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invatdmant (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de bdnci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electricd
¥» Refea urband de apd

¥» Retea urband de canalizare
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» Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.

Concluzie:

Zona de referinta centrala amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune. Poluare

reaqusd. Ambient civifizat.

|34, Descrierea amplasamentulvi

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 5140 mp in indiviziune din totalu/
de 483 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces din Bulevardul Independentel.

Terenu/ este imprefmuit.

Utilitari: are acces la curent electric, apd-canalizare si gaz metan.

Vecindtdtite sunt proprietdti rezidentiale

3.5, Descrierea constructiei

Proprietarii constructiilor Cl-Locuinta (cu suprafata construita de 94 mp) regim
de inaltime P si C2-Locuinta (cu suprafata construita de 710 mp si desfasurata de 302 mp)
regim de inaltime S+P+1E+M sunt CAZANGIU STEFAN si CAZANGIU VIORICA. Anul

constructiilor este 1993.

36 swdulpiesel

Definirea pietei si subpletel:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cd: o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane
fizice sau entitéfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicej, 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 imobifiare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei
diversitdti de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparatie cu
pletele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt

considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauvzatd de maj mulfi factori cum
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sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare,
oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapteozd rapid, ca réspuns la modificdrile cererii
de pe piafd.”

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

¢ Piata imobiliard rezidentiold;
¢ PFiata imobiliard comerciald;
¢ Plata imobiliard industriald;
¢ Piafa imobifiard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent plafa imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,
caracterizatd o rémdnere In urma cererii si prefuri in scddere. In consecintd, avem o piatd
a cumpadrdtorifor, pentrv ¢d acestia pot obfine prefuri mai mici pentru proprietdfile
disponibile.

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

s din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e ain punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evoluatd.

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

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piofd aratd
moaul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii

Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatilor si comportarnentului
participantilor de pe piafd, evalvatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precumn si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si bazo pentru determinarea celei mai bune utilizéri o
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfii evalvate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru

sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.
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Valoarea de piatd a unei proprietdi este in mare mdsurd determinatd de pozifia
sa competitivé pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd informaiile

esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

~ Aspecte economice ] o T

_ Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se
accelereze la inceputul anului 2025, in special din cauza constructiflor, a agriculturii si a
serviciilor, precum si a unor perspective mai bune de export Cu toate acesteq,
incertitudinile generate de impunerea tarifelor americane, precum §i de volatilitatea
politicd si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd atenveze exporturile, sentimentul
economic si in cele din urmd, investifiile si consumul. Se preconizeazd cd acest lucru va
avea ca rezultat doar o crestere moderotd a PIB-ului real de 14 % in 2025, care se va
consolida in continuare la 2.2 % in 2026. Se preconizeazd cd inflatia se va atenua, dar se
va mentine la un nivel ridicat, in timp ce somajul va scddea usor. Deficitul public a fost de
9.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri foarte mari ale salariilor si pensiilor din sectorul
public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungdnd la 8,6 % din PIB in 2025 i la

84 % in 2026, reflectdnd un pachet de mdsuri puse in aplicare la sfdrsitul anului 2024,

Indicatori 2024 | 2025

_;re_sl_erea PIB-ului (%, yoy) 0,8 - 1,4_ -
Inflatie (%, yoy) 58 51

Somaj (%) 5,4 53

Soldul bugetului general (% din PIB) -93 -8,6

Datoria publica bruta (% din PIB) 54,8 59,4

Soldul contului curent (% din PIB) -8,5 -79

Accelerarea modestd a cresterii economice pe fondul incertitudinilor ridicate

Sentimentul economic s-a mentinut in teritoriv pozitiv la inceputul anului 2025, in
pofida dificultdtilor economice si a incertitudinilor persistente. Serviciile de constructi,
agriculturd si transport prezintd perspective de performantd imbundtdtite, ajutate, ade
asemenea, de aderarea la spativl Schengen si de modernizarea infrastructuri
Redresarea puternicd a sectorului constructiilor rezidentiale, impreund cu investifiile sofide
finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formarii
brute de capital fix, in pofida faptului cd investifiile private sunt afectate negativ de
incertitudinea fiscald pronuntatd si de volatilitatea geopoliticd. In acelasi timp, indicatorii

cu frecventd ridicatd indicd o incetinire a vénzdrilor cu amdnuntul si a consumului privat,
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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 Roméniei in special o
exporturifor de bunuri prelucrate, din couza impactului negativ asupra partenerilor
comerciali ai Romadniei din UE. Se preconizeazd cd contribufia negativd a exporturilor nete
la cresterea PIB-ului va scddea in 2025 deoarece incetinirea cererii interne reduce
cresterea importurilor, iar perspectivele exporturilor de servicii si produse agricole s-au
imbundtdtit. In ansamblu, se preconizeazé cé cresterea PIB-ului real se va accelera doar

modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potential

In 2026, se preconizeazd cd scdderea inflatiel si relaxarea politicii monetare, care
conduc la conditii de finantare mai favorabile, vor sprijini cresterea consumului privat
Presupundnd cd incertitudinea politicd si fiscald se diminuveazd, increderea investitorilor
se va consolfida, accelerénd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
crestere mai bune pentru partenerii comerciall ai UE, se preconizeazd cd exporturile vor
creste in continuare, dar se preconizeazd cd contributia exporturilor nete la cresterea PIB-
ului va rdmdéne usor negativd. In ansambly, se anticipeazd o consolidare moderatd a
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 rdmane la niveluri incd ridicate, de
aproagpe 8 % din 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 cererea externd suferd un impact mai mare decdt cel estimat.

Cresterile salariale vor fi moderate pe parcursul orizontului de prognozd

Tensiunile de pe piata forfei de muncd s-au afenuat si se preconizeazd cd
cresterea ocupdrii forfei de muncd va continua atdt in 2025, cdt si in 2026, sustinutd in
principal de mai multe angajdri in sectorul privat Se preconizeazd cd rata somajului va
continua sd scadd, ajungadnd la gproape 5 % pdnd la sfarsitul 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 parcursu/
orizontului de prognozd. In decembrie 2024 a fost adoptatd o inghetare a salariilor din
sectorul public, iar introducerea unui mecanism de stabilire a salariului minim in februarie

2025 va limita probabil noi cresteri mari ale salariilor din sectoru/ privat.

Procesul de dezinflatie s rdmdnd accidentat
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Dupd o scddere semnificativd a inflatiei IAPC la 58 % in medie in 2024, este
probabil ca dezinflatio s& continue, dar doar lent in 2025. Inflatia totald, exclusiv produse
energetice si alimente, in special servicii rdmdne ljpicioasd si se preconizeazd cd
eliminierea prevdzutd a plafonului prefurilor energiel electrice pentru gospoddrii va
determina cresterea preturilor interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produselor
agroalimentare s/ a prefurilor internationale la energie poate contribui la reducerea
inflatiei In ansamblu, se estimeazd cd rata medie a inflatiel IAPC va scddea usor la
aproximativ 5 % in 2025 si va urma o tendintd descendentd mai pronuntatd, situéndu-se
sub 4 % in 2026.

Se preconizeazd cd deficitul public va scddea treptat in 2025 si 2026
Deficitul public ol Romaniei a ajuns la 9.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri

mari ale salariilor din sectorul public, ale pidtilor de dobanzi si ale pensiilor.

La sférsitul anului 2024, parfamentul a adoptat un pachet de mdsuri de
consolidare bugetard in valoare de aproximativ 2 % din PIB. Pachetul include o inghetare
nominald a salariilor 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 5i in conditiile mentinerii politicilor actuale, la 84 % in 2026. Aceastd previziune
nu include impactul reformei fiscale si al altor mdsuri planificate in MTFSP al Romanie;,
care, dacd sunt concepute in mod corespunzdtor sf puse in aplicare in timp util au
potentialul de a reduce semnificativ deficitul in 2025 si intr-o mai mare mdsurd, in 2026.
Se preconizeazd cd datoria publicd va creste de Ja 48.9 % din PIB in 2023 la aproximativ
63 % din PIB in 2026, in principal ca urmare a deficitelor publice ridicate si a cregterii

preconizate a pldtifor 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 Romdniei a inregistrat o crestere modestd (0,8 la sutd),
rezultantd a unor evolutii neconvingdtoare la nivelul principalelor sectoare de activitate.
Astfel industria a fost puternic afectatd de fragifitatea cererii externe, indeosebi din partea
economiilor europene, agricultura a parcurs un an slab, marcat de condifii climaterice
aaverse, constructiile imobiliare au intémpinat dificultdti de natura ofertej in timp ce
serviciile s-au plasat in general pe o pantd descendentd, localizatd mai ales in activitdtile

puternic orientate cdtre piata externd (cum ar i transportul rutier de mdrfuri serviciile

Raport de evaluare 1fPagind




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

1T1&C) siin comertul cu ridicata de materii prime agricole. Au existat insd S/ sectoare cu
evolufii pozitive, mai importante find constructiile ingineresti serviciile de proiectare,
comertul cu amdnuntul si servicile conexe de depozitare si curierat (Grofic 18). Din
perspectiva cereri, dupd un an in care investitiile au constituit motorul principal al cresteri
PIB, economia romdneascd a revenit la modelul prevalent in ultimele decenii - cel of
cresterii bazate pe consum. Acumuldrile de capital s-au restréns (mai oles pe seama
investifiilor in constructii), in timp ce presiunea cererii interne de bunuri finale s/ de inputuri
pentru industrie a antrenat revigorarea importurilor. Aceastd din urmd evolutie, dublatd
de restréngerea livrdrilor externe, s-a regdsit in accentuarea efectului contractionist al

exportului net de bunuri si servicii (Grafic 1.9).
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Consumul final privat s-a majorat cu 5,6 la sutd, pe fondul cresterii puterii de
cumpdrare a populatie imprimate in principal de temperarea inflatiei de mdsurile

recurente de natura politicii veniturilor (cresterea salariului minim brut pe economie,

Raport de evaluare 19/Paging




5.C. ANDRONIU CONSUL TING S.R.L. MEMBRL CORPORATIV ANEVAR

majordri salariale in sectorul bugetar), precum si de menfinerea anumitor mdsuri
guvernamentale de protectie a consumatorilor. Totodatd, relaxarea graduald a condifiilor
de creditare. mai ales in prima jumdtate a anului 2024 a impulsionat apelul populatiel 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 increderii
populatiei in intervalul octombrie-decembrie acest indicator atingand maximul ultimelor
14 trimestre (-10,8 puncte). Acomodarea de cdtre operatorii din comerf a cereri ae
consum in crestere s-a concretizat in noi investitii pentru eficientizarea si digitalizarea

activitdtii si pentru extinderea retelelor moderne de desfacere (Grafic 1.70).
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cifra de afaceri — retail”
= ====ind.deincredere 3 corsumatcrilor (sc. dr)

Grafic 1.10 “)cu exceptia comentulun auto
Consumul populatiei Sursa: INS, calcule BNR

Volumul achizitillor 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 locuinfelor. O dinamica
sustinuté au inregistrat pe parcursul intregului an vanzdrile online (circa 75 Ja sutd).
Atractivitatea inoltd care a caracterizat aceastd formd de comert incepdnd cu perioada
pandemiei COVID-19 este reflectatd si de cresterea continud a ponderii persoanelor care
folosesc mediul digital pentru cumpdrdri de bunuri §i servicii, in raport cu numdrul total al
utilizatorilor de internet - de la circa 45 la sutd in anul 2020 la aproape 60 la sutd in anul

2024,

Piata muncii

In primul semestru af anului 2024 conditiile de pe piata muncii s-au mentinut refativ
tensionate, rata somajului plaséndu-se la niveluri reduse (comparabile cu cele
prepandemice), iar cdstigurile salariale au continuat sd afiseze ritmuri alerte de cregtere.

Tablou! de pe piata muncii s-a modificat insd in a doua parte a anului, cénd indicatorii
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principali au inceput sd reflecte mai vizibil parcursul modest al activitétii economice: oferta
de forfd de muncd s-a extins, efectivul de salariafi 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).

dinamia salariului net privat

i 13 2008
1ata locurilor dinamic salariului
de mund vaante net bugetar
12 2007 14 2006 === minimum (echivalentcu o
piata a muncii detensionata)
deficitul de forta dinamia costurilor orare maximum (echivalent cu o
demund cuforta de munca piatd a muncii tensionata)
142007 112007 — T32018
: - T22020
asteptarile dinamica angajatilor el 2024
privind ocuparea 142016 522024
122015 rata somajului BIM
122019
Nota: Esantionul folest cuprinde petioada T1 2006 ~ T4 2024, ar valorile au fost normalizate pentru frixcare vatabild in parte.
Grafic1.17 Maximum este definil ca cel mal scazut mivel atins din T1 2006 in cazul ratel somajulul, respectiv ca cel mai inalt nivel
Imagine de ansamblu asupra in cazul celorlalii indicator '

evolutillor depepiala mundi <,y s Eurostan C2.DG ECTIN, calcute BNR

Analiza pietei imobiliare din Romdnia in anul 2025

1. Context general

Plefa imobiliard din Romania in 2025 este influenfatd de tendinte
macroeconormice, politicile guvernamentale, evolutia tehnologicd si socio-demograficd,
precum si de impactul tranzitiei energetice si sustenabilitdtii In contextul global de
recuperare aupd pandemie si a cresterii digitale, piata imobiliard romdneascd va evolua

in directii specifice.

2. Tendinte generale anticipate pentrv 2025

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

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

Digitalizare si servicii online: Crearea unor platforme digitale pentru achiziti

vanzdri si management imobiliar, faciliténd mobilitatea si transparenta.

3. Segmentul rezidential

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

Preturi: Se astegptd o usoard crestere, in special in zonele de centru si periferie

dezvoltatd, precum Cluj, Bucuresti, Timisoara, Brasov si lasi
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Proiecte noi si reabilitare: Cresterea investitiilor in locuinte noi pe termen lung, dar

si in renovarea si modernizarea clddirilor vechi

4. Segmentul birouri si spatii comerciale

Flexibilitate si coworking.: Cresterea cererii pentru spafii flexibile, moderne, si
pentru coworking, pe fondul migrdrii cGtre modele hibride de munca.

Zona de clasd A: Bucurestiul si alte orase mari vor pdstra o dinarmica 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 industriol si logistic

Continuarea trendului- Cererea pentru depozite, hale de productie si spafil logistice
va rdmdne ridicatd, alimentatd de comertul electronic, automatizare si extinderea
retelelor de transport.

Locatii preferate: Apropierea de cenlre de transport, autostrdzi si aeroporturi va

deveni si mai importantd.

6. Factori de influentd

Infrastructurd si conectivitate: Continuarea investitilor in autostrdzi sisteme
feroviare si transport urban va stimula valorizarea terenurilor si spatiilor de focuit si ae
business.

Politici europene si nationale: Fondurile UE pentru dezvoltare urband, energie
verde si rezilientd vor contribui fa cresterea sustenabild a piefer.

Verde si tehnologie: Legisiatia pentru cladiri eficiente energetic si reduceri COZ vor

ghide tendintele de constructie si renovare.

7. Riscuri si provocdri

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

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

Reglementdri si politicd fiscald: Modificdri legislative pot impacta investifiile si

dezvoltdrile

Raport de evalvare 2(Pagind



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

Concluzie

Pentru 2025, piata imobiliard din Romdnia va i caracterizatd prin stabilitate, dar
s/ prin orientare spre dezvoltare durabild, tehnologizatd si flexibld, Investitorii trebuie sé
urmdreascd tendintele macroeconomice, reglementdrile si noile tehnologii pentru a
rdmdne competitivi si pentru a exploata noi oportunitdti

Piata specificd, Analiza cereri echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietel este una urband si opartine unei zone centrala de tjp rezidential zona
este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piaté a imobilelor similare sunt in scddere (dotoritd conditiilor actuale

ale pietei imobifiare).

- caracteristici cerere: reduso, din couvza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtor] motivata de politica monetard si administrativé a bdncii centrole,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cereril

- echilibru cerere - oferta : pe picta proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si vitoare de absorbtie a pietei de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat. deci functie de evolutia vanzdrilor,
lo momentul actual consider starea pietei imobiliore, pe acest segment in
stagnare.

- tendinte . o situafie volatilé ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a béncilor si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins intre 170 - 250 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la utilitdti)

- cotatii chiria anvald: 2 - 10 euro/mp.

Piata imobiliard este pufin activé.

Oferta este mai mare decadt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZII

41 Cea mai bund vtiizare

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

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

Conceptul de ceo mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera [potezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evalvare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piafd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizat& uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii:
» permisd legal
> posibild fizic;
» Jjustificatd adecvat;
» fezabild financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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_ Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, construcfia, subimpdrfirea 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 alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicel pretul care va fi 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

utilizarii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utili_zure
TS permisategol | rosbiaae | Feble | Maum
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidential&

_Geamai bund utilzare a constructiei.
Cea mai bund ulilizare a proprietdti 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 celei mai bune utilizéri a terenuiui ca fiind liber.
Cea mai bund utilizare a proprietdli evalvate ca fiind construitd poate fi
continuarea ulilizdrii existente, renovarea sau reabilitareg, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alté utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.
Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actvald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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Criterii CMBU
Utili:zare
itk Permisd legal | Posibila fizic ;:é‘r"g:g’r pr:'g:;';‘“a
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Da Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiald Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiald

4.2. Valoarea terenului

ﬁétfoﬁ& ¢b}nparaﬁi?or directe.

In metoda comparaties directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vondute 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 vandutd, dacd este
oferitda pe piafd

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

Avénd in vedere situatio in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunfuri
cu terenurf libere situate in zone rurale similare ale judefului Brdila.

Evaluvarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

" 4.3 Estimarea pretului dreptului de superficie

Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Coadul Civil - .Evalvarea
prestatiei superficiarulvi™.

Art. 697 Noul cod civil Evalvarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) in
cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nv au prevdzut alte
modalitdti de platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptulvi de superficie
datoreazd, sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd,
tinénd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare

a contravalorii folosintei.
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Se aplicd urmdtoarele metode:

Metoda rezidvald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordorea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
aezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scod costurile de dezvoltare s/
profitul dezvoltatorului obtinéndu-se astfel valoarea rezidvals a proprietdtii imobifiare in
curs de construire.

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

areptului de proprietate afectat de locativne.

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valori de pilatd

S/ anume:

Pret = ¢ = rata de capitalizare

c

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda extractiel,

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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44 Calificarea evaluatorilor

Jr. Alina-Maria Androniu

Licentiata in asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucurest;, Facultatea
de Asistenta Sociala, promotia 2000.

Licentiota in drept, absolvent al Universitatii Danubius Galati, Facultatea de Drept,
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdyi imobiliare si membru titulor af
Asociatiei Nationale a Evaluatorifor din Romdnia cu legitimatio si stampila nr. 70184,

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobifiare” si ,Bunuri Mobile”.

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educafie, Cercetdrii sf
Tineretului si Ministerul Muncii, Farniliel si Egalitdtii de Sanse 2009.

Certificat de ,Expert Achizitii Publice” eliberat de SMART EXPERT EDU SOLU TION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2012.
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5. CONcLuzIl

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piaid este:

23.300 lei echivalent a 4.580 euro (453,58 lei/mp echivalent a 89,04 euro/mp)
Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104,

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de platd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, B-dul Independentei, Nr. 279A-281, CF94444,
Jud. Brdila (51,40 mp indiviz) proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat, este
de:

23300 lei echivalent a 4580 euro (453,58 lei/mp echivalent a 89,04 euro/mp)

Suprafafa este de 51,4 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
796 lei echivalent a 196 euro (19,37 lei/mp echivalent a 3,8 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

83 lei echivalent a 20 euro (1,461 lei/mp echivalent a 0,32 euro/mp).

“Valoarea de piafd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care agpare
sav nu In momentul realizdrii unel tranzacti in condifille si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor Juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca plétitoare sou nu de TvA).

Data: 10.03.2026
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

Jr. Alina-Maria Androniv

PRESEDINTE DE SEDINTA

A, .
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