ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G672

din 26.11.2025

Privind: Trecerea din domeniul privat in domeniul public al Municipiului Braila
a imobilelor situate Tn Judetul Braila, Comuna Chiscani, Calea
Calarasilor nr. 10K (blocurile I, J, K, L si M), inscrise in Cartea
Funciara nr. 89540, completarea Inventarului domeniului public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011,
cu modificarile si completarile ulterioare, cu o noua pozitie — pozitia
nr. 18 Ja Capitolul I, precum si declararea acestora ca bunuri de uz
public local.

CONSILIULILOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului inregistrat sub
nr.558668/20.11.2025, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef,
Directiei Finantelor Publice Locale si Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala, inregistrat sub nr. 558314/20.11.2025, precum si avizul
comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila, Tnregistrat sub
nr. 560790/25.11.2025;

In conformitate cu prevederile art. 554, alin. (1), art. 863, lit. e) si art. 888
Cod Civil, art. 41, alin. (5) si alin. (5*1) din Legea nr. 7/1996 legea cadastrului
O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.G.R. nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor,
Hotararea Consiliului Local al Comunei Chiscani nr. 92/25.08.2025, precum si
H.C.L.M. Braila nr. 431/30.07.2025, anexa nr. 5.158, poz. 1 - 5;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) it. c), art. 108 lit. e), art. 296 alin. (2) si
alin. (7), 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 modificirile Si
completarile ulterioare;



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba trecerea din domeniul privat in domeniul public al
Municipiului Braila a imobilelor situate in Judetul Braila, Comuna Chiscani,
Calea Calarasilor nr. 10K (blocurile I, J, K, L si M), inscrise in Cartea Funciara
nr. 89540.

Art.2 Imobilele prevazute la art. 1 sunt identificate Tn planul de
amplasament si delimitare a imobilului, potrivit anexei nr. 1, parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.3 Se aproba raportul de evaluare al imobilelor situate in Judetul
Braila, Comuna Chiscani, Calea Calarasilor nr. 10K (blocurile I, J, K, L si M),
fnscrise in Cartea Funciara nr. 89540, conform anexei nr. 2, parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.4 Se aproba completarea Inventarului domeniului public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011 cu o
noua pozitie, pozitia nr. 18 la Capitolul | — ,Locuinte sociale” cuprinzand
bunurile ce au datele de identificare prevazute in anexa nr. 3, parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.5 Bunurile prevazute la art.1, se declara ca fiind bunuri de uz public
local si se vor avea in vedere la reactualizarea inventarului domeniului public
al Municipiului Braila.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN OANCEA

\\ '.l ~
Q\;“i} CONTRASEMNEAZA

SECRETA? GENERAL,

JON %GAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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ANEXA MR 2
LA #aLro n€, ©F /6. M, 2025
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

Stabilire valore justa pentru:

Mun. Braila, C11(bl. I) P+1E
Mun. Braila, C12(bl.J) P+1E
Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E
Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E
Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:
Troean Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg 16781
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CAP . INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii Proprietate imobiliara — Stabilirea valorii juste a:
Mun Braila, C11(bl. ) P+IE

Mun. Braila, C12(bl. J) P+1E

Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E

Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E

Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E

Localizare Localitatea Chiscani, str. Calea Calarasilor, nr. 10K

Scopul evaluarii Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilivii
valorii juste cu scopul actuaiizarii Inventarului Domeniuliui
Privat al Municipiului Braila

Dreptul evaluat intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg. 16781

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Data evaluarii 08.07.2025

Data raportului 08.07.2025

Tipu] valorii estimate Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul

estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate,
care reflecta interesele acelor parti

Date referitoare la inscrierea | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
proprietitii in documentele = [ NCP 89540
de publicitate imobiliara

Dreptul de proprietate = |ntegral, asa cum rezultd din documentele de

evaluat proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordanta intre situatia faptica si schitd cade in
responsabilitatea solicitantului i a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este consideratad libera de sarcini

Curs valutar 1 euro = 5.0645 lei




CAP IHl. DESFASURAREA EVALUARIT

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

1. Localitatea Chiscani, str. Calea Calarasilor, nr. 10K

ZONA DE
AMPLASARE
ARTERE = Auto:
IMPORTANTE
DE CIRCULATIE B Str. Calea Calarasilor
IN APROPIERE
= Magistrale metrou; NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ¥ Zona rezidentiala
ZONEI In zona se afia
B Retea de transport in comun in apropiere
™ Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de buni calitate,
Altele
UTILITATI ® Refea urbana de energie electrici: existenta in zona
EDILITARE ™ Refea urbana de apa: existentd in zona
™ Refea urbana de termoficare: inexistentd
]
B Refea urbana de canalizare: existentd in zona
® Retea urbana de telefonie: existenti
Altele
AMBIENT = Linistit
= Trafic auto mediu/ situate in vecinatatea caii ferate
CONCLUZIE Zona amplasare in dezvoltare. Dotiri §i refele edilitare suficiente. Poluare
PRIVIND ZONA redusd . Ambient civilizat . situate in vecinatatea caii ferate

DE AMPLASARE




- Evaluatorul a obtinut informalii. opinii. estimiiri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asumil nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a (1 incorecle:

= Opmia cvaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprictate puse la dispozitie de proprietar/utilizator. fiind limitata exclusiv la acestea:

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice. liscale. juridice si politice de la data intocmirii
sale g incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd. Dacd aceste conditii se vor modilica concluziile
acestui raport isi pol pierde valabilitatea.

= Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Lvaluatarul. prin natura muncii sale. nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau si depuna
marturic in instania relaty la proprictatea in chestiune:

- Nict prezentul raporl. nici parti ale sale (in special concluzii releritor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul seris prealabil al evaluatorului:

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprictagi i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuld in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

1. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scor:ml menlionat in prczcmul_rapurl: nu sc accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
DIFUZARE SAU persoanc. fie pentru :_;c0|_1ul declarat, fie pentru oricare alt scop. Rapu_nul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urmi si apara,
In conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport gi incd un interval de timp limitat dupd aceastid datd. in care conditiile specifice nu suferi
modificiri semnificative care pot alecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul cconomic general cénd are loc operaliunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piefei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informaiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evalurii.
Acest raport de evaluare este confidengial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
$i destinatarului mentionati la punetele anterioare
Publicarca, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele la care s-au Ficut
referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenca, intrarca in posesia unui
ler( a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuta.
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intoemit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATI CU Standardele de evafuare SEV, care au stat la baza elaborarii lucrarii. sunt;
SEV SE\’ 100 - Cadrul general (IVS — Cadru general)
SEV 101 - Termenii de referingg ai evaludrii (1V'S 101)
SEV 102 - fmplementare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare (11'S 103)
SEV 230 — Drepturi asupra proprietdii imobiliare (11'S 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:
'GEYV 630 — Evaluarea bunrilor inimobile
K, DESCRIEREA in conformitate cu activitaile specilice realizate in vederca evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR. edijia 2025 i conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole i anexe ce includ: sinteza evaluarii. termenii de referinid ai evaludrii, prezentarea
datclor. evaluarea proprietatilor, concluzii si anexele raportului de evaluare




CONCLUZII EVALUARE

Denumire Valoare justa
(lei)
Mun. Braila, C11(bl. I) P+1E 822764
Mun. Braila, C12(bl. J) P+1E 817747
Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E 817747
Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E 807713
Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E 797680
DATA SEMNATURA,
08.07.2025
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

- afirmafiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

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

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

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{ii semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaborarii acestui raport. evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continuii al ANEVAR si au competenta necesard intocmirii
acestui raport.

DATA
08.07.2025 Semnatura,
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IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
51 COMPETENTA = S e ==
imati . 16782 il 20,
EVALUATORULU! egitimatie r. 82 valabila 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Tracan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabila 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yaheo.com

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

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

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

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

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI1 A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4205670

DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii juste; evaluatorul nu fsi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste a constructiei Tn, in vederea

EVALUARI inregistrarii in contabilitate.

TIPUL VALORII

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de justa.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar

valoarea justa si de piata este definita astfel:

,Valorea justa” aga cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100—,,Cadrul general:
“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) “pretul estimat pentru transferul unui activ sau a

unei datorii intre parti identificate, afiate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele

acelor parti”

DATA EVALUARI

Data evaluarii 08.07.2025
Data raportului 08.07.2025
Data inspectiei 08.07.2025




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subicctul evaludrii.
Inspectia realizatd a fost una neinvaziva cu observarea elementelor constructive aparente. in limita
accesului pe proprietate

Conform SEV 101 termenii de referinta ai evaludrii trebuie sit cuprindi

precizari privind orice limitdri sau restrictii referitoare la inspecia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Daci nu exista informatii relevante, deoarece conditiile evaluarii restrictioneaza documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceplatd de citre evaluator. aceste restrictii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrietiilor vor [i inclusc in termenii de referin(i ai evaludrii.
Cu ocazia inspectici proprietdfii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentiirii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport. evaluatorul a avut acees la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei, proprietatea era libera

Nu s-au conslatal neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceca ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizala pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
AL Informatii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
- Datele de identificare ale proprietatilor evaluate — adresi
= Documente care atesta situatia juridicd a proprietatii supuse evaludrii
- schite ale cladirii.
- Supralatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
- Gradul de utilizare $i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliard locala
- informalii existente pe site-urile. www.imobiliare ro. www publi24.ro. www.romimo.ro
www.obro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro. cle
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza i
in mod special in ipoteza in care situaiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restric(ii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciiror impact cste expres scris ¢ii a fost luat in
considerare. Dacd se va demonstra i cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila. valoarea estimata este invalidati:

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprictar/destinatar si au fost prezentate [ard a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprictatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti: evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaludrii. proprietatea a lost evaluatd in ipoteza . libera de sarcini™

- Se presupune ¢ proprictatea se conformeaza tuturer reglementarilor si restrictiilor de zonare. urbanism.
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identilicati o ne-conformitate. descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢ii nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdii, solului, sau structurii care sii inlluenieze valoarea.
Evaluatorul nu i5i asumi nici o responsabilitate pentru asemenca condilii sau pentru obfinerca studiilor
necesare pentru a le descoperi:

- Situagia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

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

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care Ie-a avut la dispozilie,
existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinga.
- Prezenta evaluare a fost intoemita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestéri servicii intoemit intre evaluator si beneliciar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdtii §i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietatea.
in cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru, experlize) aceslea vor avea prioritate.




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniuiui privat al Municipiului Braila

C. DESCRIERE CONSTRUCTIE

ADRESA NR CADASTRAL SUPRAFATA(MP)
Mun. Braila, C11{bl. 1) P+1E 89540 328
Mun. Braila, C12(bl. J) P+1E 326
Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E 326
Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E 322
Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E 318

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

ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost oferd o indicatic asupra valorii prin utilizarea principiului cconomic conform caruia un cumpirdtor nu va pliti mai mult
pentru un activ, decit costul necesar obfinerii unui activ cu acceasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarca prin cost s¢ bazeazi pe principiul conform ciiruia preful, pe care un cumpdritor de pe piai il va pliti pentru activul supus evaludrii, nu
va fi mai mare decat costul aferent cumpdrarii sau construirii unui echivalent modem, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum
duraté de timp nejustificata, dificultate, risc §i altii asemenea. Deseori, activul supus evaluirii va [i mai putin atractiv decat alternativa care ar
putea (i cumparald sau construitd, din cauza varstei sau a deprecierii. in acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului alternativ, in
functie de tipul valorii cerut.

Costul de inlocuire este necesar sa reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului, intrastructura, onorariile pentru proiectare si
cheltwielile de finantare care ar fi suportate de un participant pe piaté, pentru producerea unui activ cchivalent.

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

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implicd urmatoarele etape:

Determinarea valorii de inlocuire a constructiilor;

Estimarea deprecierii cumulate;

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

Valoarea de inlocuire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii. o cladire cu utilitate echivalentd cu ceaa
cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd i planuri moderne, existente la data evaludrii.

Deprecierca este o pierdere de valoare a proprictiii imobiliare din orice cauzi (cauze fizice, funciionale sau externe).

Deprecierea construciiilor evaluate se estimeaza pe baza urmitoarclor componente:

a) uzura fizica a constructici. estimatd pe baza urmétoarelor elemente:

starca tehnic actuala;

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

si durata de viad consumati;

starea de intrefinere si calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatirii.

Deprecicrea fizicd a fost determinatéd conform P 135/1999

b) neadecvarea functionald, care {ine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei existente i caracteristicile tehnice ale
unei constructii noi, adaptate unui proces de productic actual ce s-ar putea desfisura in respectiva cladire sau constructie speciali;



¢) deprecierea economici, care se datoreazi unor factori externi propricti{ii imobiliare cum ar i modificarea cererii. utilitatea proprietatii,
amplasarea in zond, urbanismul, finanfarca. conditiile pietei locale, interesului pictei pentru astlel de proprietdli amplasate in zona imobilului
evaluat.

Durata de viatd economici este durata de la data de punere in functiune (PIF) pana cand constructiile nu mai contribuie la valoarea proprietitii
imobiliare, datd constatati in conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU), in care terenul liber este mai valoros. Durata de viatd economici este
deci, perioada de timp in care cladirea participd la valoarea proprictdtii imebiliare. luind in considerare tipul structurii de rezistenia, utilitatea in
functionarea precum si localizarea,

In analiza contabila, prin duratd de viali economica se intelege durata in care se va putea recupera investitia si este reglementati legal prin HGR
2139/2005.

Virsta efectivi este determinata de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectici proprictatii i analizirii
informatiilor privind reparatiile si modemizirile aduse constructiilor.

Durata de viata economici ramasa sau utila rimasa este aprecierea specialistului privind durata de timp in care constructiile contribuic la valoarea
proprietaii.

Pentru evaluarea constructici, costurile de inlocuire se estimeaza utilizind Costuri de reconstructic-Costuri de inlocuire
cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” — Corneliu Schiopu. editia 2010

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

Pentru estimarca deprecierilor fizice s-a finisaje si instalatii. Nu s-au constatat deteriorri vizibile ale structurii de rezistenta cauzate de cutremure
§i alte fenomene naturale extreme. {inut cont de varsta constructiilor evaluate si de starca acestora la data inspectici. Deprecierea [izica
determinatd conform P 135/1999

Pentru estimarea deprecierilor [unctionale s-a finut cont de caracleristicile tehnice ale constructiilor evaluate. Nu s-au estimat deprecieri
functionale pentru constructia evaluati.

Pentru estimarea deprecierilor economice s-a tinut cont de posibilitatea proprietdtii imobiliare cvaluate de a generara venituri.



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE Mun. Braila, CI1{bl. 1} P+1E
NR INV 0
Sc Desfasurata 328
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrert] Simbol sistem desfasuratamp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRFUN 164 1,274.20] 20B968.8| 1.006 1.018 214007
BZIDCAR24ES 164 2,065.60] 338758.4 1.006 J.OlBI 346925
BZIDCAR24PS 164 2,065.60, 338758.4 1.006] 1.018! 346925
INVTIG 164 695.8| 114111.2 1.006] .‘l.OlBI 116862
FOBFS 328 2,566.40, 841779.2 1.006] 1.013! 862073
FVINAR 328 373.9| 122639.2] 1.006] 1.&! 125596
ELINGR 328 322.2| 105681.6] 1.006] 1.018] 108229
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATIE FUNCTIONALE cu TVA (lei) 2120617
TOTAL CONSTRUCTII Sl INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA {lei) 1782031
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei)/mp 5433
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructurd Pondere Costde inlocuire | Uzura fizicd Uzur3 fizicd Costdeinlocuire
brutfara TVA actualizat fara TVA
{lei) (%) {lei) {lei)
1|Structuré de rezistentd 52% 926656 43% 358462] 528194
2|Inchideri 17% 302945 43% 130266 172679
3|Finisaj 25% 445508 43% 191568 253939
4|Instalatii electrice 6% 106922 43% 45976 650945
TOTAL 1782031 766273 1015758;
Depreciere functionald 10% 1(]1576! 914182/
Depreciere economica 10% 91418] 822764
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) [ 822764
| TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
. DENUMIRE Mun. Braila, C12(bl. J) P+1E
NR INV o
Sc Desfasurata 326
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata{mp) {indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRFUN 163 1,274.20] 207694.6 1.006 1.018 212702
82IDCAR24ES 163 2,065.60[ 336692.8] 1.006] 1.018 344810
8ZIDCAR24PS 163 2,065.60( 336692.8) 1.006] 1,013' 344810
INVTIG 163 695.8]| 113415.4 1.006 1.018| 116150
FOBFS 326 2,566.40] 836646.4 1.006, 1.018| 856816
FVINAR 326) 373.9] 1218914 1.006] 1.018] 124830
ELINGR 325! 322.2| 105037.2 1.006 1.018 107569
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 2107687
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATI! FUNCTIONALE fard TVA (lei) 1771165
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATI FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 5433
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructurd Pondere Costdeinlocuire |Uzurd fizicd Uzura fizica Costdeinlocuire
brut fird TVA actualizat fara TVA
(lei) (%) {lei) {lei)
1|Structura de rezistentd 52%. 921006 43% 396033 524973
2|inchideri 17% 301098 43% 129472 171626
3|Finisaj 25% 442791 43% 190400 252391
AlInstalatii electrice 6% 106270 43% 45636 60574
TOTAL 1771165 761601, 1009564
Depreciere functionala 10% 100956} 908608
Depreciere economica 10% 90861 817747]
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 817747




TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI)

807713

DENUMIRE Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E
NRINV 0
5c Desfasurata 326
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcr Simbol sistem desfasurataimp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3xdx5x6
1 GRFUN 163 1,274.20] 207694.6) 1.006| 1.018] 212702
8ZIDCAR24ES 163 2,065.60| 336692.8 1.006 1.013‘ 344810
8ZIDCAR24PS 163 2,065.60| 336692.8 1.006| 1.DIB| 344810/
INVTIG 163 695.8| 113415.4] 1.006 lUlEl 116150
FOBFS 326 2,566.40| 836646.4 1.006 1.UIB| 856816
FVINAR 326 373.9] 1218914 1.006 1.018[ 124830
ELINGR 326 322.2] 105037.2 1.006] 1.018 107569
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei} 2107687
TOTAL CONSTRUCTI! §1 INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei) 1771165
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei)/mp 5433
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt] Denumire substructurd Pandere Cost deinlocuire |Uzura fizica Uzurd fizica Costdeinlocuire
brut fara TVA actualizat fird TVA
(lei) %) (lei) {lei}
1|Structura de rezistentd 52% 921006 43% 396033 524973
2|inchideri 17% 301098 43% 129472 171626
3Finisaj 25%) 442791 43% 190400| 252391
4|instalatii electrice 6% 106270 43% 45696 60574
TOTAL 1771165 761601 1009564
Depreciere functionala 10% 100956 908608
Depreciere economica 10% 90861 817747,
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 817747,
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE TNLOCUIRE
DENUMIRE Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E
NRINV 0
Sc Desfasurata 22
Suprafata canstruita Cost/mp Total cost Corectie Carectie Cost total
Nrcrt Simbol sistern desfasurata(mp) {indexat) catalog distanta manapera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRFUN 161 1,274.20] 205146.2) 1.006 1.018 210092
8ZIDCAR24ES 161 2,065.60| 332561.6 1.006| 1.018' 340579
8ZIDCAR24PS 161 2,065.60) 332561.6 1.006 1.018' 340579
INVTIG 161 695.8| 112023.8 1.006! 1.018‘ 114724
FOBFS 322 2,566.40] 826380.8 1.006) l.DlBI 846303,
FVINAR 322 373.9] 120395.8 1.006) 1.018] 123298
ELINGR 322 322.2] 103748.4 1.006 1.018| 106250
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lel) 2081825
TOTAL CONSTRUCTH Sl INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei} 1749433
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 5433
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructurd Pondere Costdeinlocuire |Uzura fizica Uzura fizica Costdeinlocuire
brut fara TVA actualizat fara TVA
(lef) (%) {lei) (lei)
1{Structurd de rezistent3 52% 909705 43% 391173 518532
2|inchideri 17% 297404, 43%) 127884 169520
3|Finisaj 25% 437358 43% 188064 249294
4]Instalatii electrice 6% 104966 43%) 45135 59831
TOTAL 1745433 752256 997177,
Depreciere functionala 10% 99718 897459
Depreciere economica 10% 59745] 807713




DENUMIRE
NR INV
Sc Desfasurata

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E
0

318

Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrert Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
ok 74 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRFUN 159 1,274.20] 202597.8 1.006 1.018] 207482
8ZIDCAR24ES 159 2,065.60] 328430.4 1.006 1.018] 336348
8ZIDCAR24PS 159 2,065.60| 328430.4 1.006| 1.018 336348
INVTIG 159 695.8( 110632.2 1.006 1.018 113299
FOBFS 318 2,566.40| 816115.2 1.006 1.018 835790
FVINAR 318 373.9] 118900.2 1.006 1.018 121767,
ELINGR 318 322.2| 102459.6 1.006 1,018 104930
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 2055964|
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei) 1727701
TOTAL CONSTRUCTUI 51 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 5433
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructura Pondere Costdeinlocuire |Uzura fizica Uzura fizica Costdeinlocuire
. brut fard TVA actualizat fard TVA
(lei) (%) (lei) (lei)
1|Structuréd de rezistentd 52% 898405 43% 386314{ 512091
2|inchideri 17% 293709 43% 126295 167414
3|Finisaj 25% 431925 43% 185728 246197
4|Instalatii electrice 6% 103662 43% 44575 59087
TOTAL 1727701 742911 984790,
Depreciere functionald 10% 98479 886311
Depreciere economica 10% 88631 797680,
VALOARE JUSTA FARA TVA (LE1) 797680|




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizirii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se
refera direct |a tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri 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 §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabitd sau de o anumiti metods. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fiingustat de informatjile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaluarii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceasta metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantit3tii si calit3tii informatiilor.

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

Denumire Valoare justa
(lei)
Mun. Braila, C11(bl. 1) P+1E 822764
Mun. Braila, C12(bl. J) P+1E 817747
Mun. Braila, C13(bl. K) P+1E 817747
Mun. Braila, C14(bl. L) P+1E 807713
Mun. Braila, C15(bl. M) P+1E 797680
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ANEXA nr. 3 3
la H.C.L.M. nr., E;ZA:
din__J2G. {] /2025

DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinand domeniului public

Capitolul I- ,,Locuinte sociale”

Nr. Codul Denumirea Elemente de identificare Anul Valoare de Situatie
crt. de bunului dobandir inventar juridica
clasificar i si/fsau lei actuald
e al Elérii
n
folosintd

18 | 1.6.1.1 Imobil Comuna Chiscani, judetul H.C.L.M.
Braila, Calea Calarasilor nr. Braila nr.
10K, 431/2025
C11- constructie de locuinte Hotararea
Bloc | (P+1E) 2025 822764 Comunei
Suprafata construitd=164 mp Chiscani
Suprafata desfasurata = 328 nr.
mp 92/2025
C12- constructie de locuinte 2025 817747 Raport de
Bloc J (P+1E) evaluare
Suprafata construita=163 mp din 2025
Suprafata desfasurata = 326
mp
C13- constructie de locuinte 2025 817747 Carte
Bloc K (P+1E) Funciara
Suprafata construitd=163 mp nr. 89540
Suprafatd desfasurata = 326 Chiscani
mp
C14- constructie de locuinte 2025 807713
Bloc L (P+1E)
Suprafata construitd=161 mp
Suprafata desfasurata = 322
mp
C12- constructie de locuinte 2025 797680
Bloc M (P+1E)
Suprafaté construita=159 mp
Suprafata desfasurata = 318
mp
Numar cadastral 89540

PRESEDINTE DE SEDINTA
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