ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S560

din 30.10.2026

Privind: Aprobarea nivelului chiriei aferente contractelor de finchiriere a
domeniului public/privat al Municipiului Braila (lungime de mal),
pentru amplasarea si exploatarea pontoanelor pe malul Dunérii.

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 195096/22.10.2026, raportul comun de specialitate al Directiei Achizitii
Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, Institutiei Arhitect Sef, Directiei
Finantelor Publice Locale si Directiei Juridic Contencios Administratie Publica
Locala, inregistrat sub nr. 195096/22.10.2026, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, finregistrate sub
nr. 197907/28.10.2026 si nr. 197420/27.10.2026;

Tinand seama de Regulamentul privind atribuirea terenurilor apartinand
domeniului public/privat al Municipiului Braila (lungime de mal) pentru
amplasarea si exploatarea pontoanelor pe malul Dunarii;

In conformitate cu prevederile art. 5 alin. (1) lit. a) si art. 28 alin. (3) din
Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b) si alin. (4) lit. c), din O.U.G.
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completéarile
ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si alin. (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin.(1)
lit. @) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art1 Se aproba Raportul de evaluare, conform anexei, parte
integranta din prezenta hotarare si se stabileste nivelul chiriei aferente
contractelor de Tnchiriere a domeniului public/privat al Municipiului Braila
(lungime de mal), pentru amplasarea si exploatarea pontoanelor pe malul
Dunarii, dupa cum urmeaza:

1). Teren pentru baza nauticé/port nautic/
activitati turistice - 15,78 lei/ml/luna;
2).Teren portuar mal inundabil - 3,04 lei/ml/luna.



Art.2 Chiriile aprobate conform prezentei hotarari se aplicd exclusiv
pentru contractele de inchiriere aflate in derulare prevazute la Capitolul IX,
pct.9.2 si Capitolul 1V, pct.4.1 lit. a) din Regulamentul privind atribuirea
terenurilor apartinand domeniului public/privat al Municipiului Braila (lungime
de mal) pentru amplasarea si exploatarea pontoanelor pe malul Dunarii.

Art.3 (1) Prezenta hotarare intra in vigoare la data de 01.01.2027.
(2) La data intrarii in. vigoare a prezentei hotarari, orice alte
prevederi contrare se abroga.

Art.4 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public
Privat, Directia Finantelor Publice Locale si Directia Juridic Contencios
Administratie Publica Locala, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CLAUDIU - EDUARD BRAILEANU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Mun. Braila, malul stang al fluviului Dunarea cuprins
intre km fluvial 170+875 pana la km fluvial 175+800, jud.
Braila

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg.16781



CAPI. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara —- TEREN

Localizare

TEREN Mun. Braila, malul stang al fluviului Dunarea
cuprins intre km fluvial 170+875 pana la km fluvial
175+800, jud. Braila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii
minime in vederea inchirierii unei suprafete de teren, ce
apartine domeniului public al Municipiului Braila.

Conform Notei de comanda, evaluarea urmireste stabilirea
valorii unitare de inchiriere pentru:

*A. teren portuar destinat dezvoltirii unei baze nautice,
port nautic, activitiiti turistice ete.;*

*B. teren portuar — mal inundabil.* comanda nr. 11

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Nr. raport 91
Data evaluarii 08.10.2026
08.10.2026

Data raportului

Tipul valorii estimate

Chiria de piatd reprezintd suma de bani estimata pentru care
o proprietate imobiliara (sau un spatiu din aceasta) ar fi
nchiriata la data evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar decis, in termenii adecvati de inchiriere ai unei
tranzactii, cu chiria determinata in mod obiectiv, dupa o
activitate adecvati de marketing, in care partile au actionat in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangeri. . Deoarece
activele fac parte din domeniul public al Municipiului Braila,
valoarea estimati va reprezenta Chiria de Piata calculata sub
ipoteza unei inchirieri prin licitatie publicd

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

= QObiectul evaluarii il constituie terenul portuar aflat pe
*malul stdng al fluviului Dunarea, pe raza municipiului
Braila*, situat in zona cuprinsa intre:

= - *km fluvial 170+875*
= - *km fluvial 175+800*

Dreptul de proprietate
evaluat

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




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

= Proprietatea este considerata libera de sarcini

Curs valutar 1 euro = 5.3470 lei

CONCLUZII EVALUARE

TABEL CU TARIFELE MINIME CALCULATE PENTRU ANUL 2027

Nr. crt. Categoria terenului Tarif calculat 2027
1 Ter_en_ pentru baza nautica / port nautic / activitati 15,78 lei/ml/luna
turistice
2 Teren portuar mal inundabil 3,04 lei/mp/luna
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare 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 legati de partile implicate.

- suma ce imi revine drept platd 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 influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile §i 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.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesari intocmirii
acestui raport.

DATA
08.10.2026 Semnatura,
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CAP Il. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SECIIBAESEENIA Legiti ie ANEVAR Nr. 16782 valabila 2026
(=] matle 7
EVALUATORULUI | | "E"™ r+ 16782 valabila 20
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 valabila 2026
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 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 SI A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4203670

DESEMINAT! Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA Tn calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determinérii chiriei de piata; valoarea estimata va reprezenta
Chiria de Piatd calculatd sub ipoteza unei inchirieri prin licitatie publica . Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea n fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii minime in vederea inchirierii unei

EVALUARI suprafete de teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila.

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 chiria_de piata.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea de piata este definita astfel:

Chiria de piata reprezint3 suma de bani estimata pentru care o proprietate imobiliara (sau un spatiu
din aceasta) ar fi inchiriatd la data evaluérii, intre un locator hotdrat si un locatar decis, in termenii
adecvati de inchiriere ai unei tranzactii, cu chiria determinatd in mod obiectiv, dupd o activitate
adecvat3 de marketing, in care partile au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangeri.
. Deoarece activele fac parte din domeniul public al Municipiului Brdila, valoarea estimatd va
reprezenta Chiria de Piata calculat3 sub ipoteza unei inchirieri prin licitatie publica”.

DATA EVALUARII

Data evaluarii 08.10.2026
Data raportului 08.10.2026
Data inspectiei 08.10.2026




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaludrii au fost colectate i analizate date i informatii cu privire la subiectul evaludrii.
Inspectia realizatd a fost una neinvaziva cu observarea clementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referinta ai evaludrii trebuie si cuprindi

precizdri privind orice limitdri sau restrictii referitoare la inspectia. documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Dacé nu exista informalii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioneaza documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de céitre evaluator, accste restrictii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluiirii,

Cu ocazia inspecliei proprietdfii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
pértile/componentele, cu excepiia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

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

in realizarea analizelor, judecatilor §i calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectici, 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
emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
= Datele de identificare ale proprietitilor cvaluate — adres#
- Documente care atestd situatia juridica a proprictitii supuse evaludrii
- schite ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
- Gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietitilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliara locald
- informalii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
www.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, ete
- Baza de date a cvaluatorului
- Bibliografie de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- valoarea este realizatd pe baza documentelor si informatiilor puse la dispozifie de client, precum si a
informatiilor obtinute de evaluater din sursele mentionate in prezentul raport

- ¢ presupune cdi informatiile furnizate evaluatorului cu privire la identificarea, suprafata, situatia juridici,
caracteristicile si regimul de utilizare al proprietitii sunt corecte si complete la data evaluarii.

- Evaluatorul a efectuat o deplasare in zona amplasamentului si o observare vizuala din exterior, din zona
accesibild, in vederea identificdrii amplasamentului si a caracteristicilor generale ale proprietétii si zonei.
Nu a fost efectuat accesul in interiorul terenului subiect.

- In ceea ce priveste caracteristicile fizice ale terenului care nu au putut fi constatate direct ca urmare a
lipsei accesului pe proprietate, se presupunc ¢4 acestea corespund informatiilor si documentelor disponibile
evaluatorului la data evaludrii.

- Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizéirii ipotezelor care urmeaza gi
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a céror impact este expres scris ¢i a fost luat in
considerare. Dac# se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarea estimati este invalidata;

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

-Tinand cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza liberd de sarcini”

- Se presupune cil proprictatea se conformeazi tuturor reglementérilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa §i luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existeniei contaminantilor, Se presupune ¢ nu
existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuald a proprieta{ii imobiliare, scopul prezentei evaluéri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitailor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in condifiile tipului valorii selectate;




- Evaluatorul consideri ¢ii presupunerile efectuate la aplicarca 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 le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decdt cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdlii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea.
In cazul in care existd documente relevante (méasurétori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate
. Se presupune cd nu exista vicii. conditii ale solului, constructii, ocupari, servituti, restric{ii, contaminiri
sau alte caracteristici fizice ale terenului care si influenteze in mod semnificativ valoarea i care sa nu fi
fost aduse la cunostinia evaluatorului sau identificate din informatiile disponibile

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

- Analiza proprictitilor comparabile §i informatiile de piaja utilizate in evaluare au fost realizate pe baza
informatiilor disponibile evaluatorului la data evaludrii. Acolo unde informatiile privind tranzactiile sau
ofertele nu au putut fi verificate independent in totalitate, acestea au fost utilizate in limita informatiilor
disponibile si a rationamentului profesional al evaluatorului.

- Valoarea de piatd exprimati in prezentul raport este valabila numai la data evaludrii i in conditiile
ipotezelor si conditiilor limitative prezentate in raport. Modificarea conditiilor de piatd, a situatiei juridice,
fizice sau urbanistice a proprietitii poate conduce la o valoare diferita.

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitati exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data intoemirii
sale $i incd un interval de timp limitat dupa aceasta datd. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{ sau sé depuna
miirturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune:

- Nici prezentul raporl, nici par(i ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuic publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori cstimate in raport se aplica intregii proprictati §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
prevazuldl in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au ftost identificate ipoteze speciale

Ipotezele si ipotezele speciale de mai sus au fost avute in vedere in procesul de cvaluare si nu trebuie
interpretate ca reprezentdnd o confirmare independenta de citre evaluator a unor elemente care nu au putut
fi verificate in cadrul misiunii.

RESTRICTII DE
UTILIZARE,
DIFUZARE SAU
PUBLICARE

Acesl raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu s¢ accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
persoane, [ie pentru scopul declara, 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
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
carg ar urma sa apara.

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care condiliile specifice nu suferd
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pielei specifice i scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluaterul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinal numai scopului precizat $i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare

Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de catre alte persoane decit cele la care s-au fHcut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
ler{ a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

DECLARATIA
CONFORMITATII CU
SEV

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
Standardele de evaluare SEV, carc au siat la baza elaborarii lucrrii, sunt:

*[ISEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadru general)

[ ISEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

| ISEV 102 — Implementare ([VS 102)

*ISEV 103 — Raportare (IVS 103)

= SEV 104 — Informatii si date de intrare (1VS 104)

* ISEV 105 -- Modele de evaluare (IVS 105)

*ISEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

*( \SEV 230 — Drepturi asupra proprietélii imobiliare (IVS 400)




Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza claboririi lucririi, sunt:
| IGEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile

K. DESCRIEREA In conformitate cu activititile specifice realizate in vederea cvaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2025 si conform cerintelor de raportare cuprinde
mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referinid ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii i anexele raportului de evaluare

CAP IIl . DESFASURAREA EVALUARII

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

*Arterele importante de circulatie in apropiere- Zona beneficiazi de acces din reteaua stradala a municipiului Bréila, cu conexiuni
citre principalele artere urbane si ciitre zona portuari. Accesibilitatea diferd ins2 in functie de sectorul de mal analizat.

*Caracterul edilitar al zonei- Zona urband cu caracter mixt, incluzand functiuni rezidentiale, comerciale, industriale, portuare si de
agrement.

*Utilitati edilitare* - In zona urbani existd infrastructur edilitard, ins3 disponibilitatea efectivd a utilitdtilor trebuie verificata
punctual pentru fiecare armplasament destinat inchirierii.

*Mediu* - Principala caracteristici este proximitatea fluviului Dunérea. Pentru terenurile de mal inundabil exist3 limitari naturale
privind utilizarea si amenajarea terenului.

*Concluzie privind zona de amplasare-Amplasare favorabild pentru activitdti portuare, nautice, turistice si de agrement, cu
diferente semnificative intre terenurile amenajabile si cele cu caracter inundabil,

B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Braila asupra terenului ™, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIERE TEREN

Perimetrul analizat s desfisoara pe malul sting al fluviului Dundrea, pe o lungime de aproximativ:

*1 754800 — 170+875 = 4.925 mi*



respectiv aproximativ *4,925 km de front riveran*,

Proprietatca supusd evaludrii este reprezentatd de un ansamblu de terenuri din domeniul public al Municipiului Briila, situate pe
malul sting al fluviului Duniirea, pe un sector cu o lungime totald de 4.925 metri liniari, cuprins intre km fluvial 170+875 si km
fluvial 175+800.

Din punct de vedere funcfional, in zona portuari de responsabilitate sunt identificate sectoare cu regim tehnic diferit, care determina in

mod direct cele doud valori unitare de piagi solicitate:

Sectorul Operativ/Amenajat (Km 170+875 — Km 172+300): Reprezinti zona veche a portului, fiind previzuta cu cheu pereat din dale
de beton i piatra brutd, cuprinzand danele 1 - 16. Adancimea in fata cheului variaza intre -3m si -6m etaj local, oferind infrastructura
fixd necesard pentru operarea si acostarea navelor de croazierii, a pontoanelor permanente §i a micilor ambarcatiuni de agrement sau

baze nautice.

Sectorul Neoperativ/Natural (Km 1724300 — Km 175+800): Reprezintd o zona caracterizatdi prin mal natural, partial ocupati de
obiective industriale (ex: Santierul Naval VARD S.A. intre km 173+400 si km 175+000) si sectoare de mal natural complet neamenajat,

cu regim inundabil pe segmentul km 175+000 — km 175+800.

Terenul analizat este situat in zona portuard a municipiului Braila, pe malul sting al fluviului Dungrea, in zona de responsabilitate

portuard cuprinsa intre km fluvial 170+875 si km fluvial 175+800.

Conform documentatiei analizate, zona portuard cuprinde terenuri cu utilizéri si caracteristici diferite, respectiv terenuri amenajate

pentru activitdti portuare, terenuri alerente dezvoltirii unor baze nautice/porturi turistice §i terenuri cu caracter mal inundabil.
Pentru fundamentarca chiriei. documentatia HCLM 143/2026 trateazi separat:

1. terenul portuar pentru dezvoltare bazi nautici, port nautic, turistic etc., exprimat in metri liniari de mal;

2. terenul portuar mal inundabil, exprimal in metri pétragi.

in documentatic sunt identificate pentru categoria terenului mal inundabil suprafetele de 44.921,24 mp pentru Parcela I si 58.000 mp
pentru Parcela 11 + [11. rezultand 102.921.24 mp.

Din planul de amplasament rezultd cii zona analizatd este amplasatd in partea esticd a municipiului Briila, in imediata vecinitate a
fluviului Dunirea. In zona analizatd si in proximitate sunt reprezentate zone comerciale, zone urbane, infrastructurd portuarii si obiective

economice, inclusiv *VARD Shipyards Romania S.A.*, precum i terenuri apartindnd Municipiului Briila



CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei si subiecte

Piata analizatd este reprezentatd de *piata terenurilor portuare si a terenurilor riverane Dundrii destinate inchirierii*, cu utilizari specifice
pentru activitati nautice, portuare, turistice si de agrement.

Este o piatd de nisa, diferitd de piata terenurilor intravilane obisnuite.

Natura zonei

Zona are un caracter predominant:

- portuar;

- industrial;

- comercial;

- turistic/de agrement in anumite sectoare;

- riveran Dunarii.

Oferta de terenuri similare

Oferta este limitat3, intrucat terenurile partuare riverane cu posibilitate de utilizare pentru baze nautice sau activitati turistice reprezintd o
categorie speciala.

Cererea de terenuri similare

Cererea este determinata in principal de operatori interesati de:

- baze nautice;

- porturi turistice;

- pontoane;

- activitati de agrement;

- activitati turistice riverane;

- activitati comerciale asociate navigatiei.



Echilibrul pietei

Piata este una *restransa si specializatd*, iar nivelul chiriei este influentat in principal de:

1. lungimea frontului la Dunére;

2. accesibilitatea terenului;

3. posibilitatea de amenajare;

4. regimul de inundabilitate;

5. existenta infrastructurii;

6. posibilitatea autorizarii activitatii;

7. pozitionarea fata de zonele urbane si portuare.

CAPV ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,,cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal
- posihila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva
Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
construita
Utilizarea pentru baza nautica / port nautic / activitati turistice

Utilizarea terenului pentru baza nautic, port nautic sau activititi turistice reprezinta o utilizare specializata, care valorifica in primul rand
*frontul la apa*, nu suprafata de teren in sine.

De aceea, exprimarea chiriei in *lei/ml/lund* este justificata pentru aceasta categorie.

Utilizarea ca teren mal inundabil

Terenurile cu caracter inundabil au o capacitate de utilizare semnificativ mai redusa.

n consecintd, chiria trebuie exprimat3 raportat la *suprafata efectivd ocupat, respectiv **lei/mp/luna*, conform structurii tarifare adoptate
de Municipiul Braila.
. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- este fizic posibild

- este permisa legal

- este fezabild financiar
este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a proprietatii construite



- CAPV. EVALUAREA PROPRIETATII

Proprietatea supusa evaluarii este reprezentatd de un ansamblu de terenuri din domeniul public al Municipiului Braila, situate pe malul stang al
fluviului Dunédrea, pe un sector cu o lungime totala de 4.925 metri liniari, cuprins intre km fluvial 1704875 si km fluvial 175+800.

Din punct de vedere functional, in zona portuard de responsabilitate sunt identificate sectoare cu regim tehnic diferit, care determina in mod
direct cele doua valori unitare de piata solicitate:

®  Sectorul Operativ/Amenajat (Km 1704875 — Km 172+300): Reprezinta zona veche a portului, fiind prevdzuta cu cheu pereat din dale
de beton si piatrd brutd, cuprinzand danele 1 - 16. Adancimea in fata cheului variaza intre -3m si -6m etaj local, oferind infrastructura
fixd necesara pentru operarea si acostarea navelor de croazierd, a pontoanelor permanente si a micilor ambarcatiuni de agrement
sau baze nautice.

@  Sectorul Neoperativ/Natural (Km 1724300 — Km 175+800): Reprezint3 o zond caracterizatd prin mal natural, partial ocupata de
obiective industriale {ex: Santierul Naval VARD S.A. intre km 1734400 si km 175+000) si sectoare de mal natural complet
neamenajat, cu regim inundabil pe segmentul km 175+000 — km 175+800.

n stare naturald, cursurile de apd nu indeplinesc, Tntotdeauna, conditiile optime pentru o exploatare economica riguroasa, de aceea se executa
lucrdri de intretinere. Variatia continud a regimului hidrologic al fluviului Dunirea modifici in permanentd forma si dimensiunile albiei implicit a
terenului portuar . Procesele complexe de transport si acumulare aluvionard ce au loc pe parcursul anului, datorita fluctuatiei cotelor apelor, au
efecte nefavorabile ca: erodarea malurilor si periclitarea constructiilor limitrofe; formarea de sedimente care perturba navigatia, inundarea
terenurilor portuare, etc

Principalele operatiuni de intretinere sunt:

® - Cosit mecanic

° - Cosit mecanic taluz neacoperit

® - incdrcat/descircat vegetatie in mijloc auto
® - Taiat tufisuri si arbori

L]

- Depozitarea la groapa de gunoi a vegetatie

® - Tocatcrengi
Administratia publicd, poate sa desfasoare o activitate normal3 ,rationald” si ,eficientd" numai daca intruneste si idilizeaza concomitent trei
elementc:umane, materiale si financiare. Dupd cum s-a putut contesta, resursele umane sunt deosebit de importante, inse, ele nu sunt si
suficiente. Adic3, administratia public3, pe 13ng3 personal trebuie sé dispuné si de ,,un ansamblu de mijloace materiale”, inseparabil legate si de
functionarea acesteia, denumite, in literaturd de specialitate, echipament administrativ. Ele constau in bunuri imobile, terenuri si cladiri, unele
aflate in proprietatea administratiel, altele in administrare,bunuri care impreuna cu cele mobile, formeaza infrastructura administrativa si sunt
direct utilizate de serviciu

2. Analiza S.W.0.T. (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats)
Pentru fundamentarea atractivitatii pietei imobiliare specifice si determinarea riscurilor care influenteaza chiria de pia{d, se defineste
urmatoarea matrice de diagnostic structural:
®  Puncte Forte (Strengths):
©  Pozitionare strategica pe coridorul TEN-T Core Rin-Dunire si localizare |a granita esticd a Uniunii Europene.
© Infrastructurd mixta unicd (port maritim si fluvial) capabilé s3 asigure ad&post si dane de acostare directd pentru nave de
pasageri 5i ambarcatiuni turistice.
©  Proximitatea imediata fati de obiective economice majore: Santierul Naval VARD si Zona Liberd Braila.
O  Management local proactiv, orientat citre dezvoltarea clusterelor de transport naval si parteneriate public-private.

®  Puncte Slabe (Weaknesses):
©  Limitéri periodice ale conditiilor de navigatie si capacitate redus3 de operare pe timp de iarnd sau in perioadele cu debite
extreme ale fluviului.
©  Costuri extrem de ridicate pentru lucririle de dragaj destinate mentinerii adancimilor minime de sigurantd in fata
cheurilor.
O  Conexiuni logistice si de transport ineficiente cu hinterlandul terestru direct si infrastructurd portuara insuficienta pentru
terminale moderne.
e  Oportunitdti (Opportunities):
©  Acces la fonduri europene nerambursabile destinate modernizirii transportului durabil si a infrastructurii fixe de
alimentare cu energie electrica la dane (Termen 2030).



O  Potential turistic ridicat, bazat pe atragerea fluxurilor de pasageri din croaziere catre Rezervatia Natural3 ,Balta Mica a
Brailei”.
O  Dezvoltarea cooperdrii si sinergiei economice cu porturile vecine (Galati, Tulcea) in cadrul sistemului urban comun.
®  Amenintdri (Threats):
©  Competitia comerciald acerba exercitata de Portul Galati pe segmentele logistice cheie.
O Declinul productiei industriale grele in regiunea de Sud-Est, cu impact direct asupra volumului de marfuri descarcate.
©  Riscuri climatice majore asociate variatiei regimului hidrologic (inundatii ale platformelor joase sau colmatari accelerate).

CAPITOLUL: METODOLOGIA S| MODELUL MATEMATIC DE DISTRIBUTIE A COSTURILOR

Din cauza lipsei tranzactiilor libere pe o piatd perfect concurentiala pentru spatii de baza nauticd in incinte publice, stabilirea chiriei de piatd se
bazeaza pe Abordarea prin Costuri (Metoda Fundamentarii pe Cheltuieli de Gestiune), o metodologie recunoscuta de standardul SEV 105 si
avizatd de Consiliul de Supraveghere din Domeniul Naval.

Modelul matematic replicd mecanismul prin care tarifele de inchiriere acopera cheltuielile operationale directe §i indirecte necesare mentinerii
proprietatii in stare de functionare, corectate cu impactul inflatiei (IPC).

Modelul de calcul pentru Terenul Portuar (Baze Nautice / Dane)

Calculul tarifului unitar exprimat in lei/metru liniar/luna este direct influentat de cheltuielile anuale de intretinere a liniei de mal amenajate
(4.925 ml)

Nr. crt,|SPECIFICATIE Cheltuieli lei

1. Cheltuieli cu manopera

Salarii (servicii de expertizd, evaluare,asistenta tehnica)

2. Cheltuieli cu materiale

Total cheltuieli materiale Parcela /an
Total cheltuieli materiale Parcela H+lll/an

Total cheltuieli materiale parcelele I ,11,11l/an

Numdr activititi de intretinere/an

3

4. |Total general cheltuieli directe /an / (2X3)

5. |Total cheltuieli directe an (1+2)

6. [Nrlunide zile/an

7. [Valoare chetuieli/luna (S/6)

8. |Lungimea teren portuar pentru dezvoltare baza nautica,port nautic,turistic, etc /m!

9, |Tarif lei/ml/luna (7/8)
10.|Rata medie a inflatiei (9%10/100)
11.|Tarif final (9+10)

1 Cheltuieli cu manopera.
Cheltuieli cu manopera rezulta din insumarea urmatoarelor cheltuieli:

- Salariu de bazd;

- Contributiile la bugetul de stat, rezultate prin aplicarea procentelor stabilite de legislatia in vigoare la suma rezultata la punctul a.

S-au luat in calcul 30 de ore lucrdtoare pe an aferente salariului unui inspector de specialitate din compartimentul administrare portuara, care
se ocupd cu incheierea contractelor de inchiriere teren portuar si urmérirea acestora, conform incadrarii din organigrama institutiei si a fisei
postului.

Salariul de baz3 determinat s-a impaértit !a 168 de ore lucritoare/lund, anul 2026 — media, si s-a determinat media salariului orar.

Ponderea cheltuielilor cu munca vie in total cheltuieli directe: 2,27%

2. Cheltuieli cu materialele

Acest element de calcul cuprinde cheltuielile cu intretinerea anual3 a terenului portuar contractat, pe lungimea de 649,5 metri, pe malul stang
al fluviului Dundrea, de ia kilometrul fluvial 170+875 pana la kilometrul fluvial 175+800,

Tn stare natural3, cursurile de apa nu indeplinesc intotdeauna conditiile optime pentru o exploatare economica riguroasd, de aceea se executd
lucriri de intretinere. Variatia continui a regimului hidrologic al fluviului Durdrea modifics Tn permanenta forma si dimensiunile albiei si,
implicit, a terenului portuar. Procesele complexe de transport si acumulare aluvionara ce au loc pe pareursui anului, datorita fluctuatiei cotelor
apelor, au efecte nefavorabile ca: erodarea malurilor si periclitarea constructiilor limitrofe, formarea de sedimente care perturba navigatia,
inundarea terenurilor portuare etc.

Cheltuielile materiale sunt realizate pentru evitarea pericolului cresterii vegetatiei in mod haotic, intrucat aceasta opreste aluviunile ce sunt
aduse de ape din amonte cétre aval si duce mai departe la colmatarea accentuatd a malurilor fluviului Dundrea, cu ingustarea albiei fluviale si
posibile revarsari necontrolate. De aceea, anual, in zona de responsabilitate a administrafiei portuare se impune executarea de |ucréri de
intretinere privind tiierea vegetatiei, a tufisurilor, arborilor si transportul acestora la groapa de gunoi.



onderea cheltuielilor materiale in total cheltuieli directe: 97,73%.

3. Numarul de activitati de intretinere/an

Acest element de calcul cuprinde numarul de activitdti de intretinere periodic3 intr-un an de zile, aplicat lungimii de stationare.
4. Total general cheltuieli materiale/an — 3 activit3ti de intretinere
Acest element de calcul cuprinde suma cheltuielilor directe intr-un an de zile pe toate activititile de intretinere.

5. Total cheltuieli directe/an

Acest element de calcul cuprinde suma cheltuielilor directe intr-un an de zile pe toate activit3tile de intretinere si cheltuielile cu manopera
6. Lungimea de stationare la chei pontoane permanente (ml)
Este lungimea, kilometrul fluvial 170+875 pan3 la kilometrul fluvial 175+800

7. Numarul de luni zile/an calendaristic

Acest element de calcul cuprinde numarul de luni zile dintr-un an.

8. Valoare cheltuieli pe luna

Acest element cuprinde raportul dintre totalul cheltuielilor directe/an si numarul de luni zile din anul calendaristic.

9. Lungime teren portuar

Este lungimea de teren aflatd In administrare, de la km fluvial 170+875 la km fluvial 1754800, ce se afld in evidenta contabil3 a institutiei si face

obiectul acestei calculatii.

10. Determinarea chiriei pentru inchiriere teren dezvoltare baza nautic3, port nautic, turistic etc.
Lei/m|/lun3 - raportul dintre valoarea cheltuielilor totale pe lun3 de zile si lungimea in metri liniari a terenului portuar pentru dezvoltare baz3

nauticd, port nautic, turistic etc.

Anual, este necesara intretinerea acestora pe toatd lungimea lor, atit a peretelui, cat si pe planul inclinat, continudndu-se aceastd intretinere si
pe digul de aparare al orasului = km flv. 172+300 la km flv. 173+300 — pan& in Santierul Naval, in continuare pana la km flv. 175+800.

Metodologie: actualizare manopera la salariul mediu brut estimat 2026 de 9.217 leiflund, norma de 168 ore/luna (54,8631 lei/ora); IPC mediu
anual 2025 utilizat = 7,3%. Tarifele sunt lunare si fara TVA,

PARAMETRI COMUNI

Indicator Formula Valoare
Salariu mediu brut lunar 2026 — 9.217,00 lei
Normd lunara — 168 ore

Cost orar 2026 9.217 + 168 54,8631 lei/ord

IPC mediu anual 2025

7,30%

TVA

21%

TABELUL 1 — TEREN PENTRU BAZA NAUTICA / PORT NAUTIC / ACTIVITATI TURISTICE

Nr. Specificatie Formula de calcul Valoare

1 Manopera anuala 46 ore x 54,8631 lei/ord 2.523,70 lei

2 Cheltuieli materiale anuale pentru cele 3 Valoare totald utilizatd in fundamentare 92.209,25 lei

activitati

3 Total cheltuieli directe/an 2.523,70 + 92.209,25 94.732,95 lei

4 Cheltuieli directe/lun3 94.732,95 = 12 7.894,41 lei

5 Lungime tarifata - 649,50 ml

6 Tarif de bazd 7.894,41 + 649,50 12,1546 lei/ml/lund

7 IPC mediu anual 2025 12,1546 x 7,3% 0,8873 lei/ml/lund

8 Tarif final fara TVA 12,1546 x 1,073 13,04 lei/ml/lund

9 TVA 21% 13,04 x 21% 2,74 lei

10 Tarif final cu TVA 13,04 x1,21 15,78 lei/ml/lund
TABELUL 2 = TEREN PORTUAR MAL INUNDABIL

Nr. Specificatie Formula de calcul Valoare

1 Manoperd anuald actualizatd 1.970 ore x 54,8631 lei/ord 108.080,31 lei

2 Materiale — Parcela | Subtotal de materiale 99.390,27 lei/activitate

3 Materiale — Parcelele Il + 1] 12.423,60 +1.281,50 + 21.918,20 + 7.026,50 42.649,80 lei/activitate

4 Total materiale pentru o activitate 99.390,27 + 42.649,80 142.040,07 lei

5 Numdr activitdti de intretinere/an — 3

6 Total materiale pentru 3 activitati 142.040,07 x 3 426.120,21 lei/an

7 Total cheltuieli directe/an 108.080,31 + 426.120,21 534.200,52 lei/an

8 Cheltuieli directe/luna 534.200,52 + 12 44.516,71 lei/lund

9 Suprafata folositd la tarifare Parcela Ill 19.000 mp

10 Tarif de baza 44,516,71 + 19.000 2,3430 lei/mp/lund

11 IPC mediu anual 2025 2,3430x7,3% 0,1710 lei/mp/luna

1D Tarif final fard TVA 2,3430x 1,073 2,51 lei/mp/luna




13 TVA 21% 2,5140 x 21% 0,53 lei
14 Tarif final cu TVA 2,5140x 1,21 3,04 lei/mp/lund

TABEL CU TARIFELE MINIME CALCULATE PENTRU ANUL 2027

Nr. crt. Categoria terenului Tarif calculat 2027
Teren pentru baza nautica / port nautic / activitati ; 3

1 o e 15,78 lei/ml/luna

2 Teren portuar mal inundabil 3,04 lei/mp/luna

CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORIT

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 i semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se
refera direct la 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 influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand Tn calcul criteriul adecvirii, cea mai potriviti metods, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaluarii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abardarea prin piata. Aceast3 metodi indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Luand n considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ :

TABEL CU TARIFELE MINIME CALCULATE PENTRU ANUL 2027

Nr. crt. Categoria terenului Tarif calculat 2027

Teren pentru bazi nautici / port nautic / activitagi

1 turistice

15,78 lei/ml/luna

2 Teren portuar mal inundabil 3,04 lei/mp/luna
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