ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.498

din 2'7.09.2023

Privind: Trecerea din domeniul privat in domeniul public al Municipiului Braila a
imobilului situat in Municipiul Braila, str. Ghioceilor nr. 3, identificat cu
NCP 92827, inscris in Cartea Funciarad nr. 92827 Braila, completarea
Inventarului domeniului public al Municipiului Braila, actualizat prin
H.C.L.M. Bréila nr. 325/30.09.2011 la Capitolului H, cu pozitia
nr. 159, precum si darea bunului imobil in administrarea Teatrului
,Maria Filotti” Braila.

CONSIIIAUL LOCAL MUNICIPAL BERATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, adresa
nr. 116/15.05.2023 a Teatrului ,Maria Filotti’ Braila, Tnregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 86029/15.05.2023;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei
Finantelor Publice Locale, Directiei Juridic Contencios Administratie Publica
Locald si Directiei Culturd, invatdmant, Sport, precum si avizul comisiei de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila:

in conformitate cu prevederile art. 861, alin. (3), art. 867 — 870 privind Cod
Civil, art. 41, alin. (5) si alin. (5*1) din Legea nr. 7/1996 legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutilor publice, cu modificarile si
completarile ultericare, H.G.R. nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice
pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcétuiesc domeniul public si privat
al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. a),
art. 286 alin. (4), art. 296 alin. (2) si alin. (7), art. 297 alin. (1) lit. @), art. 299 si
art. 300 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd trecerea din domeniul privat in domeniul public al
Municipiului Bréila a imobilului situat in Municipiul Braila, str. Ghioceilor nr. 3,
identificat cu NCP 92827, inscris in Cartea Funciard nr. 92827 Braila.
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Art.2 Se aproba completarea Inventarului domeniului public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, la Capitolul H
»terenurile si cladirile Institutiilor publice — Teatre, Case de cultura, Case si
Palate ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gréadinite, Camine, Spitale, Policlinici,
Camine de batrani”, cu pozitia nr. 159 - imobilul situat in Municipiul Braila,
str. Ghioceilor nr. 3, avand datele de identificare prevazute in anexele nr. 1 si

nr. 2, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.3 (1) Se aproba darea in administrare a imobilului situat in Municipiul
Braila, str. Ghioceilor nr. 3, identificat cu NCP 92827, inscris in Cartea Funciars
nr. 92827 Braila, Teatrului Maria Filotti, in vederea depozitarii decoratiunilor.

(2) Bunul prevazut la alin. (1) se transmite n administrare pe o perioada
de 15 ani, cu posibilitatea prelungirii prin perfectarea unui act aditional Ia
contractul de dare in administrare nr. 3015/180/27.01.2017.

(3) Imobilul se va preda pe baza de proces - verbal predare — primire,
incheiat intre reprezentantii  Primariei Municipiului Braila Si reprezentantii
Teatrului ,Maria Filotti” Bréila, in termen de 30 de zile de la data adoptarii
hotararii.

(4) Teatrul ,Maria Filotti" Braila are obligatia de a inscrie dreptul sau de
administrare asupra bunului in Cartea Funciara si de a asigura paza si protectia
imobilului impotriva incendiilor.

(5) Teatrul ,Maria Filotti” Braila are obligatia de a suporta cheltuielile de
Intretinere a bunului imobil, potrivit destinatiei acestuia.

Art.4 Bunul mentionat la art. 2 se va avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.5 Prezenta hotdrare va fi dusi |a indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale si de catre

Teatrul ,Maria Filottj” Braila, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va
comunica celor interesati.
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Capitolul H— ,, Terenurile si clidirile ale institutiilor publice — teatre,
ale copiilor, biblioteci, muzee, gradinife, camine, spitale, policlinici,

ANEKA
LA HELH HR. 4G9 ()% 09 2023

MR A

LA H.C.L.M. BRAILA NR.

Datele de identificare

ale bunului apartinind domeniului public

ANEXA

case de culturi, case si palate
camine de batrini”

Nr. Codul de | Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
crt. | clasificare bunului dobandirii inventar juridica
sau dupa -lei- Denumire act
caz al drii de proprietate
in folosinti sau alte acte
doveditoare
159 Imobil Str. Ghioceilor, nr. 3 2018 H.C.L.M.
NCP 92827 Briila nr.
Vecinatiti: 390/2018
Nord — proprietate publici Municipiul H.C.L.M.
Braila Briila nr.
Sud — Str. Rosiorilor 33/2023
Est — Str. Rogiprilgr, bl. 2 NCP71448 Raport de
Vest — Str. Ghioceilor evaluare nr.
Suprafaté teren = 259 mp 108040,00 n/11.09.2023
C1- Centrala termica 67.000,00
Suprafafa construita la sol=167 mp CF 9'2,827
Suprafata construita desfasurati=167 mp Bréila
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA
CENTRALA TERMICA (CONSTRUCTIE+TEREN)

ADRESA :

- Municipiul Braila, str Ghioceilor, nr. 3 , jud. Braila
NCP 92827

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
Echipa de elaborare a lucriirii:
Trocan Cornelin-Alexandru- leg. 16782

Trocan Cornel - leg. 16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — CENTRALA TERMICA
(CONSTRUCTIE+TEREN)

Localizare

- Municipiul Braila, str Ghioceilor, nr. 3, jud. Braila NCP
92827

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederes stabilivii
valorit de piata a bunului imobil in cazol tranzactiondri pe
o piati liberd la nivelul prefurilor practicate pe piata
specified Tn luna septembrie 2623, in vederea stabilivii
valorii de inventar

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Prgprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR
AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL.
Echipa de claborare a lucririi:
Trocan Corneliuv-Alexandru- leg. 16782
Trocan Cornel — leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAITLA

Data evaluarii

11.09.262

| Data raportului

TLOD.2023

Tipul valorii estimate

{,Valorea de piatd” asa cum este definiti in standardul
international de evaluare SEV 100 — ,,Cadrul general’;

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzdtor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Dreptul de proprietate
evaluat

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

= Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza
documentatiei prezentata de Mun Braila . Orice
neconcordanta intre situatia faptica si schitd cade in
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

=  Proprietatea este considerata liberd de sarcini

Curs valutar

1 euro = 4.2660 lei




CONCLUZII EVALUARE

TEREN CONSTRUCTIE
VALOARE I_NV ENTAR CENTRALA TERMICA 108040 67000
I\/Iunicipiul Braila, str Ghioceilor, nr. 3, jud. Braila NCP 92827
DATA SEMINATURA,

11.09.2023
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostinjelor si informatiilor definute, certific urmitoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute 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 si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influentd legatd 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 (avorizeze clientul sinu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

0 analizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerinjelor din standardele,
recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociagia Nationali a Evaluatorilor
din Romania) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

- evaluatorul a respectat codul deontologic al AMEVAR.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativi din partea nici unei alte:
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunl membrii ANEVAR. au indeplinit
cerinele programului de pregitire profesionala continua al ANEVAR si au competenia necesard intocmirii
acestui raport.
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CAP UL TERMUENI DE REFERINTA AT EVALUARI

A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
$! COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabila 2027
egitimatie r. valatila duds
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 Mr, 16781 vaiatila 2023

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

Telefon mobil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.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

B. IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUISIA Cun
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILS
UTILIZATORI Cut:
DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv MUNICIPIULLT BRAILA In calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata ; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si In nicio altd circumstantd in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
C. ScopPuL Evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii valorii_de piata a bunului imobil in cazul tranzactionari pe o
EVALUARI piatd liberd la nivelul prefurilor practicate pe piata specificd in luna septembrie 2023, in vederea
stabilirii valorii de inventar.; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si
in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.
D. 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 piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 jar
valoarea justa si de piata este definita astfel:
»Valorea de piatd” asa cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100 - ,,Cadrul
general”:

“Valooren de piatd este suma estimoté pentru care un activ sou o datone ar putea fi schimbalt(a), lo doto
evoludrii, intre un cumpardtor hotardt si un vanzator hotdrdt, intr-o tranzaclie nepértinitoare, dupd un
marketing odecvat si in care pdrtile au actionat fiecore in cunogtin{d de cauzd, prudent si fdrd
constrangere”.

E. DATA EVALUARII Data evaluarii 11.09.2023

11.09.2022
11.09.2023

Data raportului
Data inspectiei




DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date i informatii cu privire la subiectul evalurii.
NECESARA PENTRU Inspectia realizata a fost una neinvazivi cu observarea clementelor constructive aparente. in limita
EFECTUAREA accesului pe proprictate
EVALUARI Conlorm SEV 101 termenii de relerin|a ai evaludrii trebuie si cuprindi
precizari privind orice limitédri sau restriclii referitoare la inspeetia. documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.
Daca nu existd informaii relevante, deoarcce conditiile evaludrii restric{ioneaza documentarea. in cazul in
care evaluarea esle acceptald de citre evaluator, acesle restriclii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de releringd ai evaludrii.
Cu ocazia inspeclici proprietatii evaluate. a fost asigurat accesul si au fost vizualizate loate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
in vederea documentdrii si colectarii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toale informatiile relevante.
in realizarea analizelor, judecdtilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul 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
emite o opinie total justificabila asupra valorii
NATURA SI SURSA Informatiile utilizate au lost:
INFORMATIILOR PE A. Informatii puse Ia dispozifia evaluatorului de citre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare ai_c 11rt}pr:ci{1;;!nr cva]ua_lu - ?drcsﬁ »
- Documente care atesti situajia juridica a proprietdtii supuse evaludrii
EVALUAREA - sehite ale (erenului
- Istorieul proprictaglor
B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piaja imobiliara locala
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro. www.publi24.ro, www.romimo.ro
avww.olxoro, www.multecase.ro.. www, lajumate.ro, cie
- Baza de date a evalvatoruiui
- Bibliogralic de specialitate.
IPOTEZE 51 IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - Valoarca opinatil in raportul de evaluare este estimatii in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazd i

in mod special n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restriclin
in afara cclor aratalc cxpres pe parcursul raportului $1 a cdror impact cste cxpres scris ¢i a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ci cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidatd;

- Aspectele juridice (descrierca legald si aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile i documentele fumizale de ciitre proprietar/destinatar i au fost prezentate [drd a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierca legali a propricti(ii nu se substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu,

-Tindnd cont de scopul evaluiirii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,liberd de sarcini”

- Se presupune ¢ proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare, urbanism.
mediu i utilizare, n alara cazului in care a fost identificatd o ne-conlormitate. descrisa gi luatd n
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existentei contaminantilor, Se presupune cit nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdgii. solului, sau structurii care si influen(eze valoarea.
[ivaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate pentru asemenca conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi:

- Situatia actuald a proprictégii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in condiiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considerd ¢ii presupuncrile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaluirii.

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documeniele pe care le-a avut la dispozitie,
cxistdnd posibilitatea exislengei si a altor informatii sau documente de carc cvaluatorul nu avea cunostingi.
- Prezenta evaluare a fost intocmiti pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestari servicii intoemit intre evaluator i beneliciar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea i
utilizat pentru niciun alt scop decdt cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprieta(ii si este realizatii pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprictatea.
in cazul in care existit documente relevante {(misurditori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii. opinii. estimari din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu
se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a [i incorecte;




- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitic de proprictar/utilizator. (iind limitata exclusiv la accstea:

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

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

- Cvaluatorul, prin natura muncii salc, nu cste obligat sa ofere in continuarc consultanid sau sa depund
marturie In instan(d relativ la proprietatea in chestiune;

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

-Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictafi §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracqionate va invalida valoarca estimatd, in afara cazului in care o astlel de distribuire a fost
prevazuld in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

I RESTRICT!I DE Acest raport de evaluare este confidential atatl pentru client cat si— pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prczuntul-rapnrl: nu se accepta nicio responsabilitale daca este lrunsn_ft‘s altei
DIFUZARE SAU persoanc. fic pentru ._scopul declarat. fic Pcnlru oricarc alt scop. _Rapquul d_c cvaluare nu va putca fi inclus,
inintregime 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 urma sa apara.
in conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i ncd un interval de timp limitat dupd aceasta datd. in care condiliile specilice nu suferd
modilicari semnificative care pot alecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport,
Daca acestea se modilicd semnilicaliv in viitor. evaluatorul nu este responsabil decdl in limita informaiilor
valabile §i cunoscule de acesta la data evaluiirii.
Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clicntului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupd sine incelarca obligatiilor contractuale. De asemenca. intrarea in posesia unui
tert a unci copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
1. DECLARATIA Raporlul de evaluare este intoemit in conlormitate cu Standardele de Evaluare . VAR 2022
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV. care au stat la baza elaborini lucririi, sunt:
SEV SEV 100 - Cadrul general (I1'S - Cadru general)
SEV 101 - Termenii de referinfa ai evaludrii (11'S 101)
SEV 102 — Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (11'S 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfit imobiliare (11'S 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au siat ka baza elabordrii lucrdrii, sunt:
1 'GEYV 630 — Evaluarea bunurilor immaobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitdgile specifice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de bvaluare ANEV AR editia 2022 si conform cerinfelor de raportare cuprinde

mai mulie capitole si anexc ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referin{d ai evaludrii, prezentarea
datelor. evaluarca proprictatilor. concluzii si anexcle raportului de evaluare




()

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

ZONA DE AMPLASARE

Zona Tineretului

ARTERE IMPORTANTE

DE CIRCULATIE TN
APROPIERE - Str. Ghioceilor
Calitatea retelelor de transport: asfaltate .
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

= Cartier locuinte, comerciala

In zana se afla sau NU se afla

= Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficienta
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente,

Unitéti de invatamant (mediu/ superior)- DA

Institutii de cult- IN APROPIERE

Sedii de banci —IN APROPIERE

UTILITATI EDILITARE

& Re(ea urbana de energic electrici: DA
™ Refen urbana de apd: DA

B Retea urbana de gaze: DA

® Retea urbana de canalizare: DA

® Retea urbana de telefonic: DA
Altele

AMBIENT

® Trafic auto intens
]

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona de referinta zona medic , amplasare favorabild. Dotari 5i rejeie edilitare satisficitoare
Ambient eivilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domaeniubui peivas ol Municpinlui Grala

Lamomentul intoemirii raportului de evaluare proprietarul nu a putul prezenta daca proprictatea era iputecata sau are alte sarcini. Am evaluat
propritatea ca libera de sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprictate al Munivipiuai Brali asupra terenului . drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesla nu este afectat de niciun fel de sarcini

C. DESCRIEREA TERENULUI

Municipiul Braila, str Ghioceilor, nr. 3, jud. Braila

DATE GENERALE ® Amplasare : civilizat
= Suprafata: $=259 mp

™ Tip drum acces: drum asfaltat

DESCRIERE

" Forma: regulatd

= Inclinare: plat,

" Stare teren: construit, neimprejmuit

= Utilitati existente la limita proprietatii: energie alectrica, altele

= LUtilitéfi existente in zona : energie electrica apa/gaze
RESTRICTII = ny

CAP 1V, ANALIZA PIETE] IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI 2 Piata terenurilor
SUBPIETE!
NATURA ZONEI " Zona: rezidentiald de zona comerciala,
& Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
=

OFERTA DE = stagnare
LOCUINTE SIMILARE = giraca
CEREREA DE ™
TERENURI SIMILARE
ECHILIBRUL PIETE! ¥ Dezechilibru in favoarea CERERII
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)




PRETURI IN ZONA = Minimum: 50 EURO/MP

PENTRU = Maximum: 120 EURO/MP

PROPRIETATI

SIMILARE o
CONCLUZII §I ¥ Dezechilibru in favoarea CERERII;

TENDINTE PRIVIND =

PIATA PROPRIETATII

CAPV ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR] (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 capitalele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna ulilizare - este definita ca »C€a mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificato adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce lo 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
- posibila fizic
= fezabila financiar
- maxim productiva

Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buno utilizare a terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai buné utilizare a proprietétii consideratd construita

Cea mai bund utilizare 3 proprietdtii ca fiind contruits reprezinta utilizarea pe care trebuie s3 o aibi o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizirile posibile ale acestai proprietdti, pentru a identifica cea mai bunj utilizare, dupd cum urmeazj:

[ Utilizare Permisa Posibila Fezabila Maximum
analizata legal fizic financiar productivi
Industrial da da da nu
Comercial da da da da
Rezidential da da da da

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,

tinand cont ca zona este in dezvoltare , cea mai buna utilizare este mixta comercial sau rezidential.
- Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, §i anume:

cea mai bund utilizare a proprietatii construite,

= este fizic posibila

este permis3 legal

este fezabild financiar

este maxim producriva (conduce la cea mai mare valoare 3 terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite



A. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara
proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.

0 modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice, modificiri care nu pot fi cuantificate prin
ajustari argumentate.

Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietatile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate fizic) i ¢ au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie si include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile. Prin identificare fizici se intelege posibilitatea inspectirii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul aborddrii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau cafitative) fat3 de proprietatea subiect nu pot fi '
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietdti comparabile din cauza ajustérilor prea mari necesar a fi aplicate.

in abordares prin piata, analiza prefurilor proprietitilor comparabile se aplica in functie de crileriile de comparatie adecvate specificului
proprietafii <ubiact.

Tn abordarea prin piata, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor comparabile i ale proprietatii subiect, 5i se
fac ajustdtile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparalie recomandate includ, fird 2 <e limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpérare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinatd de proprietatea imobiliard comparabili care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri.

Toate ajustdrile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea unor
ajustari fard a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar dac terenul are amenajiri, valoarea acestuia este
estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din ccle 3 abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
pita(comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

1 Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparafia directd este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metodé atunci cind existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietdtii subiect. in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt



prezentate datele despre vdnzdri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemiinatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din pretul de vinzare cea mai mic. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro i partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

I cazul de fata o analiza calitativa este cea mai indicala metoda de evaluare, Analiza calitaliva recunoaste ineficienta pietelor imaoiliare
precum si dificultatile determinarii cu precizie matematica a ajustarilor.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP2 COMP3 COMP4
SUPRAFATA(MP) 259 400 243 500 201
PRET DE VANZARE 55000 36450 56000 22110
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 137.50 150.00 112.00 110.00
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPTABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE[ NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE]
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Municipiul Braila,
str Ghioceilor, nr.
3, jud. Braila NCP

Mun Braila, str

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

Mun Braila, str

LOCALIZARE 92827 Rahova, centrala ID 2225 | centrala ID 2285 Ancorei,
SUPRAFATA{MP) 259 400 243 500 201
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI) INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) | STRASFALTATA | STRASFALTATA | STRASFALTATA | STRASFALTATA STR PAMANT
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA DA PROPRIETATII
FORMA IN PLAN Si DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT




leuro=4.9660 lei

DENUMIRE PROP SUBIECT COMP 1 COMP2 COMP3 COMP 4
Municipiul Braila, str
Ghiaceilor, nr. 3, jud, Mun Braila, zona Mun Braila, zona  |Mun Braila, str
ADRESA Braila NCP 92827 Mun Braila, str Rahova, [centrala ID 2225 centralalD 2285  [Ancorei,
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA QFERTA OFERTA OFERTA
SUPRAFATA(MP) 259 400| 243 500 201
PRET DE VANZARE 0 55000 36450, 56000 22110
PREFOFERTA/VANZARE(EURO/MP) 0.00 137.50 150.00| 112.00 110.00
MARJA NEGOCIERE % 25.00% 25.00% 25.00% 25.00%
MARJA NEGOCIERE 34.38 37.50 28.00 27.50
PRET AJUSTAT 103.13 112.50 84.00 B2.50
Mun Braila, zona Mun Braila, zona  [Mun Braila, str
LOCALIZARE Mun Braila, str Rahova, |centrala ID 2225 centrala ID 2285 Ancorei,
COMPARABILITATE SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
SUPRAFATA(MP) 259 400 243 500 201
COMPARABILITATE SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARA
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI) INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI,
TROTUARE) STR ASFALTATA STR ASFALTATA STRASFALTATA STR ASFALTATA . _[STR PAMANT
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMIARA
LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA DA PROPRIETATII
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
FORMA IN PLAN 5| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
COMPARABILITATE SIMILARA SIMIIARA SIVILARA SIMILARA
SUPERIOARA 2 1 ]
SIMILARA 5 6 3
INFERIOARA 0 0 4
Proprietate comparabila Pret EURO /mp Comparabilitate totala
CQMF_‘ARAE!!LA 2 112.50 SUPERIOARA
COMPARABILA 1 103.13 SUPERIDARA
COMPARABILA 3 84,00 SUPERIOARA
PROPRIETATEA SUBIECT
COMPARABILA 4 82,50 INFERIOARA
VALOARE PROP SUBIECT (ROTUNJIT) EURO 84
VALOARE PROP SUBIECT(ROTUNJIT) LEI 417 108040




VIL EVALUARE CONSTRUCTIE

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

BILANTUL DE

SUPRAFATA = suprafafa construita = 167 mp

ANUL CONSTRUCTIE! 1980-1989
Constructia este realizata pe structura de beton (fundatie), stalpi beton zidarie caramida, acoperisi
beton , acoperit cu carton

TAMPLARIE Exterioars: profile metalice cu geam simplu

FINISAJE inferioare

- pardoseli interioare din beton
- peretidin caramida

INSTALATII S1 DOTARI
ELECTRICE

vechi si degradate

INSTALATII 1 DOTARI
INCALZIRE

NU

INSTALATII S| DOTARI
ALIMENTARE CU APA

® Din rejeaua orasului
= Instalaiii §i dotdri vechi, neutilizabile

INSTALATII S DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

nu

CONCLUZIE PRIVIND
DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

Aspect degradat, cu probleme la capitolul finisaje si tamplarie, infiltratii acoperisi, fara instalatii si
dotari functionale

Abordarea prin cost

Abardarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeazd pe principiul conform ciruia pretul, pe care un cumpdrdtor de pe piatd il va plati
pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpirarii sau construirii unui echivalent
modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durati de timp nejustificata, dificultate, risc si altii
asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumparatd 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 aplicata pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare, prin metoda costului
de inlocuire net.

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implici urmitoarele etape:
Determinarea valorii de inlocuire a constructiilor;
Estimarea deprecierii cumulate;

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

Definitii:
Valoarea de inlocuire reprezinté costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire

cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturad si planuri
moderne, existente la data evaluarii.

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

Deprecierea constructiilor evaluate se estimeazd pe baza urmatoarelor componente:
a) uzura fizica a constructiei, estimat3 pe baza urmitoarelor elemente:

starea tehnicd actualg;

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

starea de intretinere si calitatea reparatiilor ficute pe parcursul exploatirii.
Deprecierea fizica a fost determinati conform P 135/1999

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

c) deprecierea economicd, care se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea
cererii, utilitatea proprietatii, amplasarea in zon4, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului pietei
pentru astfel de proprietati amplasate in zona imobilului evaluat.

Durata de viatd economica este durata de la data de punere in functiune (PIF) pan3 cind constructiile nu mai
contribuie la valoarea proprietatii imobiliare, datd constatat3 in conceptul de cea mai buni utilizare {CMBU), in
care terenul liber este mai valoros. Durata de viatd economica este deci, perioada de timp in care cladirea participa
la valoarea proprietdtii imobiliare, ludnd in considerare tipul structurii de rezistent3, utilitatea in functionarea
precum si localizarea.

In analiza contabil3, prin durat3 de viatd economica se intelege durata in care se va putea recupera investitia si
este reglementatd legal prin HGR 2139/2005.

Varsta efectivd este determinatd de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectiei
proprietatii si analizdrii informatiilor privind reparatiile si modernizirile aduse constructiilor.

Durata de viatd economica ramasd sau utild rimas3 este aprecierea specialistului privind durata de timp in care
constructiile contribuie la valoarea proprietitii.

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



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

- IROVAL Bucuresti, indexate cu indicii de actualizare —valori valabile pana in august 2022, si actualizate cu indicele
de cost in constructii preluat de pe site-ul www.insse.ro.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a tinut cont de virsta constructiilor evaluate si de starea acestora la data
inspectiei. Deprecierea fizici determinati conform P 135/1999 (din punct de vedere al structurii de rezistenta si
ponderii elementelor de constructii in cadrul cladirilor), a fost estimata diferit pentru structura, anvelop3 si
compartimentdri, finisaje si instalatii. Nu s-au constatat deteriordri vizibile ale structurii de rezistentd cauzate de
cutremure si alte fenomene naturale extreme.

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 finut cont de posibilitatea proprietatii imobiliare evaluate de a
generara venituri.

TERMENI UTILIZATI -

Locuinta - Constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile
necesare, care satisface cerintele de locuit ale unej persoane sau familii.

- Suprafata locuibila - este suprafata desfasurata a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata dormitoarelor si a
camerei de zi.

- Suprafata utila - este suprafata desfasurata, mai putin suprafata aferenta peretilor. Suprafata utila a locuintei
este suma tuturor suprafetelor utile ale incaperilor. Ea cuprinde: camera de zi, dormitoare, bai, WC, dus, bucatarie,
spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei. Nu se cuprind: suprafata logiilor si a balcoanelor,
pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu deschideri pana la 1,00 m, nisele de 1adiatoare, precum si suprafatele
ocupate de sobe si cazane de haie {cate 0,50 m2 pentru fiecare soba si cazan de baie), in cazul in care incalzirea se
face cu sobe. In cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprinde in suprafata utila a locuintei.

- Suprafata construita pe locuinta, este suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a
cotei-parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele pentru

- colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa iiftului etc.), la care se adauga suprafata aferenta
peretilor interiori si exteriori ai locuintei; in cazul incalzirii cu combustibil solid, se adauga suprafata aferenta
sobelor si cazanelor de baie. Nu sunt cuprinse suprafatele aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot fi
prevazute distinct.

- Suprafata construita desfasurata este suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor nivelurilor locuintei,
delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor balcoanelor si al logiilor."

- Aria desfasurata — Ad : care in cazul cladirilor cu un singur nivel {parter) este suprafata orizontala a cladirii,
masurata imediat deasupra soclului, pe conturul exterior al obiectului. In cazul constructiilor cu mai multe niveluri,
aria desfasurata (Ad) este egala cu suma ariilor fiecarui nivel, masurata pe conturul exterior la 1 m deasupra
pardoselii nivelului respective

- Starea tehnica :

Foarte buna, situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere, reparatii curente,
reparatii capital.

Buna, situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si in conditii acceptabile,
dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

Satisfacatoare, situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijandu-se complet lucrarile
de reparatii curente si capitale.



- Finisaj inferior : tencuieli interioare si exterioare driscuite, spoieli cu lapte de var, pardoseli din dusumele la

camerele de locuit, pardoseli de ciment sclivisit in celelalte incaperi.

- Finisaj mediu :tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugraveli simple sau desene, vopsitorii sau faianta
|a bai si bucatarii, tencuieli exterioare la soclu de piatra artificial, iar in rest praf de piatra sau tencuieli driscuite
vopsite (zugravite) cu vopsea pe baza de acetat de polivinilin , pardoseli din parchet de fag sau stejar sau covor PVC
in camerele de locuit, pardoseli de mosaic in celelalte incaperi.

- Finisaj superior : tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si lambriuri din lemn sau
diverse materiale, zugraveli interioare de calitate superioara, faianta la bai si bucatarii, tencuieli exterioare din
piatra artificiala, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate superioara, placi de gresie sau piscoturi,
mozaic venetian sau marmura, etc;

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU D_ETN LOCUIRE

DENUMIRE CENTRALA TERMICA
'NRINV
Sc Desfasurata 167
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrert Simbaol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 8EXTMA400 167 2206.43 368473.56 1.000 1.000 368474
2 FINIHALA 167 278.75 46551.918 1.000 1.000 46552
3 ELHALAC 167 100.33 16754.415 1.000 1.000 16754
4 SAHALAC 167 108.17 18064.36 1.000 1.000 18064
5 INCHALAC 167 185.63 30999.86 1.000 1.000 31000
TERASANE 167 780.00 130260.00 1000 1.000 130260
TOTAL CONSTRUCTI SI INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 611104
TOTAL CONSTRUCTH $1 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei) 513533
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATI FUNCTIONALE far3 TVA (lei)/mp 3075
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt] Denumire substructur Pondere Costdeirlocuire |Uzura fizica Uzura fizicd Costde inlocuire
brut fard TvA aclualizat fara TVA
(lei) (%) {lei) [lei)
1|Structura de rezistentd 60% 308120 65% 200278 107842
2|inchideri 20% 102707 65% 66759 35947
3|Finisaj 8% 41083 65% 26704, 14379
4|Instalatii 12% 61624 100% 61624 0
TOTAL 513533 355365 158168
Depreciere functionald 35% 55359 102809
Depreciere economica 35% 35983 66826
VALOARE PIATA(LEI) 66826
VALOARE PIATA ROTUNJITA (LEI) 67000




CAP VI ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatil,
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cit de pertinent3 este fiecare metod3, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguli, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurat3 de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabili sau de 0 anumitd metodi. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metod, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evaluirii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceasta metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantittii si calitatii informatiilor.
Ludnd In considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 :

TEREN CONSTRUCTIE

VALOARE INVENTAR CENTRALA TERMICA T 108040 67000
Municipiul Braila, str Ghiqceilor, nr. 3, jud. Braila NCP 92827
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Carte Funciard Nr. 82827 Bidila

A. Partea |, Descrierea imabilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila, St Ghiocelior, Nr. 3-Centrala termica lznaa blocul 2, Jud. Braila

it

| Nr. T, cadestral M. o ,.
’Crrf topografic Suprafate* {mp) Observaiii / Referinte
l Al ] 92827 2580 Tarzn neimprejmuit;

Construcit
‘ Cit Nr cadastra! Adresa Chbservatil / Referinte
Nr, topografic - )
YA 63827-C1 Lec. Braila, Str Ghlocellor, Nr. 3= |Nr. nivelur:l. 5. constrults 15 solii57 mp: 5. canstruital
- - Centrzla termica langa biocu! 2, Jud. |desfesurata: 167 mp: centrala termica I
L Braila =
B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de praoprietate si alte drepturi reale Referinte
;_6091’3 [ 28/08/2018 1
Act Administrativ - nr. 390, din 168/07/2018 emis da Consiliul Tocal Municipal Braila; Act Administrativ_ nr..
31828, din_23/08/2018 emis de Primaria mun, Brails;
AL

g1 |Inscrierea provizorie, drepl de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota]
" actuala 171 1

S L BRAILA, CIF:4205670, domeniu privat
gz Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE- pana s prezentarea
~ iactelor de proprietats, dobandit prin Lege, cota actuale 1/1 b
1} MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniu privat o o

C. Partea Ill. SARCINI .

inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale ) Referinte
de garantie si sercini '
LN e - e o |
P
_""“',-’ -
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Carte Funciard Nr. 92827 C’amuna/Oras/Municip‘fi;: Braila

Anexa Nr. 1 La Partea | :

ned B2
Teren u
MNr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte N, e
92827 259 S F
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
13
Tl

Date referitoare la teren

grrt (?zfgfiﬁ{? :,r,l::ﬁ Sutaéa;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatli / Referinte
1| cuti Ipal 259 - . ;
canstructii
Date referitoare la constructii
Crt Numdr c[;enitt‘puac;éi Supraf. {mp} ?&i‘f;gg Ghbservatii / Referinte
constructii 5. construita Ta sel:le7 mp: 5. censtruita
ALl 92827-Cl Industriale &i 167 Cu acteldesfasurata:167 mp;  centrala termice
edilitare
construetit S-construitefa-sohé mp—trepte
A SABLHE2 tndustriate-st B Ed-acte
edititare
construckit | S-construita-losollé-mp—cosdefum
Ad-3 9282963 industriate-st 16 €u-acte
ediitare
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Pagina 2din 3

Extrase pentry

mformard oh-ing ta sdresa epay.ancphro

Formstar versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 82827 Comuna/CrasiMuniciplu: Brails

unoirne Segmente
1) Valorile lungimilor segmenteior sunt obtinute din proiectiz in plan.

Punct Punct Lungime segment

Inceput sfargit = (m)
i 1 2 2.32
; 2 3 4,332
i 3 4 2.131
! 4 5i 2.163
5 6 373
i 6 7 16,134
| 7 8 1.705
| 8 g 10.634
g 10 0.929
10 11 0.348
11 12 0.852
A 13 18877
131 1 1.359

ectie Sterec 70 sl sunt rotunjite ta I miilmetiu,

FFLongimile seqmentelor sURL Oaterminate in plandl e pro
#== Distanta dintre puncta este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemu! informatic integrat al ANCPI contine infarmatiiie dinicartea
funciard active la data genardril. Acesta este valabil in conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigears. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics &
documentului, faré semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
cara a sclicitat prezentares acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancphrofverificare, folosind codul de verificare online dispanibil in antet. Codul-de verificare asts valabil
20 de zlle calendaristice de la momentul generdril decumentului,
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- EPAP.ARCOLIG



b 1E




