ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.O92

din 2'7.02.2026

Privind: Modificarea valorii de inventar a imobilului situat in Municipiul Braila,
str. Zambilelor nr. 1 A — Centrul rezidential de ingrijire si asistenta
persoane dependente ,,Zambilelor”, inscris in Inventarul Domeniului
Public al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila
nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si completarile ulterioare, la
Capitolul H, pozitia nr. 143, conform raportului de evaluare
nr. 56/05.12.2025.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BERAYTL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 30403/18.02.2026, precum si adresa Biroului Expert Contabil / Evaluator
Autorizat Trocan A. Cornel, Tnregistratd la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 9195/22.01.2026;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Direciiei
Finantelor Publice Locale, inregistrat sub nr. 22816/09.02.2026, precum si
avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréila, inregistrate
sub nr. 35934/26.02.2026 si nr. 35936/26.02. 2026;

in conformitate cu prevederlle art. 554 din Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare, art. 20 alin. (1)
lit. ) din Legea nr. 273/2006 privind flnantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.G. nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice
pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat
al comunelor, al oragelor, al municipiilor si al judetelor, precum si ale O.M.F.P.
nr. 1917/2005, pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitatii instituiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile
publice si instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificarile si completarile
ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si art. 286 alin. (1) si alin. (4) din
0.U.G. nr. 57/2019, privind Codul admmlstratw 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 modificarea valorii de inventar a imobilului situat n
Municipiul Braéila, str. Zambilelor nr. 1 A — Centrul rezidential de ingrijire si
asistenta persoane dependente ,Zambilelor”, inscris in Inventarul
Domeniului Public al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila
nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul H,
. rerenurile si cladirile institutiilor publice - Teatre, Case de culturd, Case si
Palate ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gradinite, Camine, Spitale, Policlinici,
Camine de bétrani, pozitia nr. 143, conform raportului de evaluare
nr. 56/05.12.2025, prevazut in anexa nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 are datele de identificare prevazute in
anexa nr.2 la prezenta hotarare si se va avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 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 Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

DANIELA :\ELENA)RI\DULESCU
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Municipiul Braila, str. Zambilelor, nr.1A, jud. Braila

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg.16781
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SINTEZA EVALUARIIL
Tipul proprietatii Proprietate imobiliara — TEREN
Localizare Municipiul Briila, str. Zambilelor, nr.1A, jud. Braila
Scopul evaluarii Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii

valorii juste cu scopul actualizarii Inventarului Domeniului
Public al Municipiului Braila

Dreptul evaluat intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

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

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 56

Data evaluarii 05.12.2025

Data raportului 05.12.2025

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

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

Date referitoare la inscrierea | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

proprietitii in documentele = [

de publicitate imobiliard = NCP 71400-C2

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

= Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordantd Tntre situatia fapticd si schitd cade Tn
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietdtii evaluate.

= Proprietatea este consideratd liberd de sarcini

Curs valutar 1 euro= 5.0919 lei




CONCLUZII EVALUARE

DENUMIRE LEI

VALOARE JUSTA NCP 71400-C2 19484
Municipiul Bréila, str. Zambilelor, nr.1A, jud. Braila

DATA SEMNATURA,

05.12.2025
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

- afirmatiile prezentate si sus{inute in acest raport sunt adevarate §i corecte.

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

5 nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenti legatii de pirtile implicate.

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul §i nu
este influen{atd de aparitia unui eveniment ulterior.

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinjele programului de pregatire profesionald continui al ANEVAR si au competenta necesard intocmirii
acestui raport.

DATA

07.07.2025 Semnatura,




CAP II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
HECQMERIENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2025
egitimatie r. valab:

EVALUATORULUI | |

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0745/632312

e-mail trocan_alexandru@yahoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2025

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon maoblil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd 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 51 A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4205670

DESEMNAT! Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat fn scopul determindrii valorii juste; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si n nicio altd circumstantd in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste cu scopul stabilirii valorii de

EVALUARII inventar in vederea inreglistrarii in inventarul Domeniului PUBIC al Municipiului Braila; evaluatorul nu

Tsi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nicio alta circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

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 definits 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 EVALUARII

05.12.2025
05.12.2025
05.12.2025

Data evaluarii
Data raportului
Data inspectiei




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaluiirii au fost colectate §i analizate date si informatii cu privire la subiectul evaludrii.
Inspectia realizatd a fost una neinvazivi cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprietate

Conform SEV 101 termenii de referini ai evaludrii trebuie sa cuprindd

preciziri privind orice limitiri sau restriclii referitoare la inspecfia, documentarea $i analizele necesare
pentru scopul evaludri.

Daci nu existd informayii relevante, deoarece conditiile evaluarii restrictioncazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de citre evalualor, aceste restriciii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restricgiilor vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Cu ocazia inspectiei proprietifii evaluate, a fost asigurat accesul §i au fost vizualizate toate
pirtile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentirii §i colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificirii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, cvaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei, proprietatea era libera

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

emile o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informafii puse la dispozitfia evaluatorului de citre client:
- Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresi
- Documente care atestd situalia juridici a proprieti(ii supuse evaluirii
- schife ale cladirii.
- Suprafajele constructiilor preluate din documentele de
proprietate dispenibile si schijele furnizate
- Gradul de utilizare i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor

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

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinald in raportul de evaluare esle estimati in condijiile realizirii ipotezelor care urmeaza §i
in mod special in ipoteza in carc situatiile la care se face referire mai jos nu genercazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact estc expres scris cd a fost luat in
considerare. Dacd se va demonstra ci cel pujin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate n cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimatd este invalidati;

- Aspectele juridice (descrierca legald i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatjiile 5i documentele fumizate de ciitre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fird a se intreprinde
verificiri sau investigalii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmaiiile ficute de evaluator priviteare la descrierea legald a proprietitii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

-Tinind cont de scopul evaludrii, proprictatea a fost evaluatd in ipoteza ,Jiberd de sarcini”

- Se presupune cii proprietatea se conformeazil tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afora cazului in care o fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigajie pentru stabilirea existenjei contaminantilor. Se presupune ca nu
existi condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietdjii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenca condigii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuald a proprietijii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
cvaluare utilizate §i a modalitdfilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valori proprietifii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideriind datele care sunt disponibile la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existeniei i a altor informajii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin(d.
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestéri servicii intocmit intre cvaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putca fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizat detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietd{ii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprielatea.
in cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimar din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele i titluile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data ntocmirii
sale §i incd un interval de timp limitat dupd aceastd dati, Dacd aceste condiii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatea,

- Intrarca n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni
mirturie fn instanti relativ la proprietatea in chestiune;

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

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietd{i si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarca cstimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuti 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 scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul 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
carc ar urma sa apara.
In conformitate cu uzanele din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i incd un interval de timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile specifice nu suferd
modificiiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci acestea sc modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientuluj
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, par{iald sau integrald, precum i utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupd sine Tncetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
ter{ a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 20235
CONFORMITATIH CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elabordrii lucririi, sunt:
SEV TOSEV 100 - Cadrul general (1VS — Cadru general)
TICISEV 101 = Termenii de referinga ai evaluarii (IVS 101)
ITISEV 102 — Implementare (1VS 102)
CISEV 103 - Raportare (1VS 103)
_[ISEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
ZLIGEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitatile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULU! cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, edigia 2025 si conform cerinfelor de raportare cuprinde

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




CAP Il . DESFASURAREA EVALUARIT

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

1. Zona str. Zambilelor

ZONA DE AMPLASARE
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ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN

APROPIERE = str. Zambilelor
= Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

= Zona rezidentiala
In zona se afla

B Retea de transport in comun in apropiere

B |njtiti comerciale in apropiere: magazine suficiente, hine aprovizionate cu mirfuri de buna calitate,
Altele

UTILITATI EDILITARE

® Refea urbana de energie eleetricd: existentd in zona
® Retea urbana de api: existenti in zona

B Retea urbana de termoficare: inexistenta

¥ Regea urbana de gaze: existenti in zona

B Refea urbana de canalizare: existenta in zona

™ Retea urbana de telefonic: existentd

Altele
AMBIENT = Linistit
= Trafic auto mediu
CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in apropicrea blocului. Dotiri si retele edilitare suficiente. Poluare

ZONA DE AMPLASARE

medie . Ambient civilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipivui Braila asupra constructiei ”, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu cste afectat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Constructie anexa in suprafata de 45 mp, nr cad 71400-C2

CAP V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI = pjata terenurilor zona str. Zambilelor

NATURA ZONEI = Zond: str. Zambilelor/ Soseaua Ramnicu Sarat
™ Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
Din punct de vedere economic: oras in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE = |n stagnare

= medie
CEREREA DE LOCUINTE " In stagnare
SIMILARE = medie
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = echilibru
CERERE/ OFERTA) -




LUAREA PROPI
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ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofers o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un cumpérator nu va plati mai mult
pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeazd pe principiul conform ciruia pretul, pe care un cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii,
nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui echivalent modern, cu excepfia cazului in care sunt implicati factori
precum durat de timp nejustificatd, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decat alternativa
care ar putea fi cumpdrati sau construitd, din cauza varstei sau a deprecierii. Tn acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului
alternativ, in functie de tipul valorii cerut.

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

Abordarea prin cost este aplicat3 pentru evaluarea drepturilor asupra proprietétii imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net.

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implicd urméatoarele etape:

Determinarea valorii de inlocuire a constructiilar;

Estimarea deprecierii cumulate;

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

Valoarea de Inlocuire reprezinti costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludrii, o cladire cu utilitate echivalenta cu
cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri moderne, existente la data evaluarii.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din orice cauza (cauze fizice, functionale sau externe).

Deprecierea constructiilor evaluate se estimeaza pe baza urmatoarelor componente:

a) uzura fizicd a constructiei, estimata pe baza urmatoarelor elemente:

starea tehnicé actuald;

durata normal3 de exploatare conform prevederilor Legii nr. 15/1994, HG 2139/ 2004

si durata de viatd consumatd;

starea de intretinere §i calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatarii.

Deprecierea fizica a fost determinatd conform P 135/1999

b) neadecvarea functional3, care tine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei existente i caracteristicile tehnice ale
unei constructii noi, adaptate unui proces de productie actual ce s-ar putea desfasura in respectiva cladire sau constructie speciald;

c) deprecierea economic, care se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilitatea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului pietei pentru astfel de proprietati 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 |a valoarea proprietatii
imobiliare, daté constatata in conceptul de cea mai bunj utilizare (CMBU), in care terenul liber este mai valoros. Durata de viata economicd
este deci, perioada de timp in care clidirea participa la valoarea proprietitii imobiliare, luand in considerare tipul structurii de rezistents,
utilitatea in functionarea precum si localizarea.

Tn analiza contabil, prin durata de viati economic se intelege durata in care se va putea recupera investifia si este reglementata legal prin
HGR 2139/2005.

Varsta efectivi este determinati de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectiei proprietatii si analizarii
informatiilor privind reparatiile si modernizarile aduse constructiilor.

Durata de viat3 economici rimas3 sau utild rimasa este aprecierea specialistului privind durata de timp in care constructiile contribuie la
valoarea proprietatii.

Pentru evaluarea constructiei, costurile de inlocuire se estimeaz3 utilizand ,,Costuri de reconstructie-Costuri de nlocuire

clidiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” — Corneliu Schiopu, editia 2010

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

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a finisaje si instalatii. Nu s-au constatat deteriordri vizibile ale structurii de rezistent3 cauzate de
cutremure si alte fenomene naturale extreme. finut cont de vérsta constructiiler evaluate si de starea acestora la data inspectiei. Deprecierea
fizicd determinata conform P 135/1999

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

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



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
anexa NCP 71400-C2

DENUMIRE
NR INV
Sc Desfasurata

0
45

Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GARAJZID 45 1,914.30| 86143.5 1.000 1.000 86144
STROP 45 548.30|] 24673.5 1.000 1.000 24674,
B1S 45 169.80 7641 1.000 1.000 7641
IOFTERMO 45 155.7 7006.5 1.000 1.000 7007
TOTAL CONSTRUCTI! I INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 125465
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATI FUNCTIONALE fard TVA (lei) 105432
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATI FUNCTIONALE far3 TVA (lei)/mp 2343
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denumire substructuri Pondere Costdefinlocuire |Uzurd fizica Uzura fizica Cost de inlocuire
brut fird TVA actualizat fara TVA
(lei) (%) {lei) (lei)
1[Structurd de rezistent3 52% 54825 67% 36733 18052
2|inchideri 17% 17924, 67% 12009 5915
3|Finisaj 25% 26358 67% 17660 8698
4|Instalatii electrice 6% 6326 67% 4238 2088|
TOTAL 105432 70640 34793
Depreciere functionald 30% 10438 24355
Depreciere economica 20% 4871 19484
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 19484|
DENUMIRE LEI
VALOARE JUSTA NCP 71400-C2 19484
Municipiul Bréila, str. Zambilelor, nr.1A, jud. Braila




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 judeci cit de pertinent3 este fiecare metods, scopului §i utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguls, se
refera direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este masurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metod3, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metodi indeplineste criterial preciziei 5i criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Lund in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca :

DENUMIRE LEI

VALOARE JUSTA NCP 71400-C2 19484
Municipiul Braila, str. Zambilelor, nr.1A, jud. Braila




e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA Nr. cerere 116131

B Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Braila Ziua 13
Luna 11
- Aaul 2025
ANCIPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cud verificare
eSS PENTRU INFORMARE 1“0“17‘57544_ :
| el
Carte Funcisrd r 71400 Brl RMETERTMOnR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str ZAMBILELOR, Nr. 1A

Nr. |Nr. cadastral Nr, -
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinfe
Al 71400 Din acte: 892

Masurata: 908

Constructii
Nr cadastral - .
Crt | Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al1 71400-C1 Jud. Bran;:ﬂ?dﬁ&:[ﬂﬁl ;‘:.C-lg"a”ar St Nr, niveluri:2; S. construita la sol:353 mp;

Al.2 71400-C2 Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str
ZAMBILELOR, Nr. 1A

Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:45 mp;

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

33168 / 05/11/2009

Act Administrativ nr. hotararea nr 55, din 30/03/2005 emis de CLM BRAILA (si anexa , adresa nr. 36405/15-
10-2009 emisa de CLM BRAILA; HG nr 866/16.08.2002);

B1 flr}tlabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al

1) MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal All,Al.2

1/1
1) MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Dacument care conline date cu caracter persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 71400 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
71400 Din acte: 892
Masurata: 908

~ Suprafata este delerminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI! LINIARE IMOBIL

P ———

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata - g ;
cre | folosinga |vilen (mp) Tarla Parcela Nr. topo QObservatii / Referinte
1 curti DA | Din acte: B - -
constructii 892
Masurata:
308
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie 5 .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la s0l:353 mp:
Al.l 71400-C1 administrative si 353 Cu acte
social culturale
Al.2 71400-C2 constructii anexa 45 Cu acte|S. construlta la sol:45 mp;

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m})

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. B677/2001. Pagina 2 din 3

epay.ancphro




Carte Funciara Nr. 71400 Comuna/Orag/Municipiu: Braila

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 30.579

2 3 5.169

3 4 0.446

4 5 5.134

5 6 9.822

B 7 7.763

7 8 10.43

8 9 8.172

9 10 6.906

10 11 11.281

11 1 34.504

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 milimetru.
*== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a
documentului, fard semndaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
13/11/2025, 14:33

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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ANEXA nr. iy
laH.CLM. nr. 92

din 27 02. 12026

DATE DE IDENTIFICARE

a bunului apartinand domeniului public

Capitolul H — , Terenurile si cladirile institutiilor publice- Teatre, Case de cultura, Case si Palate

ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gradinite, camine, Spitale, Policlinici, CAmine de batrani”

Nr. Codul Denumirea bunului Elemente de identificare Anul Valoare de Situatie
crt. de dobandirii inventar juridica actuala
clasific sifsau al lei
are darii in
folosintd
H.C.L.M.Bréila
nr.405/2009
H.C.L.M.Braila
; nr.82/2009
Str. Zambilelor nr.1A (fost 2) H.C.L M Briila
Vecinstat nr. 325/2011
ecltisiatt | _ ) H.C.L.M.Braila
CENTRUL Nord — proprietate particulara nr.364/2013
REZIDENTIAL DE Est— proprlgtate partlgulara, H.C.L.M.Braila
INGRIJIRE §I | Sud — proprietate particulara 315251,61 | nr.252/2012
143 | 1.6.2 ASISTENTA Vest — str. Zambilelor 1628729,97 | H.C.L.M.Braila
PERSOANE -C1-Camin (P+1) nr.357/2023
DEPENDENTE | Suprafata construitd = 353,00mp Raport de
ZAMBILELOR" -C2-Anexi evaluare nr.
Suprafata construita = 45,00 mp 2025 19424,00 H (??.!ﬂ];rséila
Suprafata teren = 908,00 mp 2012 | 482517,36 | nr.153/2023
Numér cadastral 71400 H.C.L.M.Braila
nr.666/2025
Carte Funciara
71400 Braila

PRESEDINTE DE SEDINTA




