ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREASA NR.SO93
din 31.10.Z2023

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de
constructii tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte
constructii autorizate, conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M.
‘Braila nr. 421/31.08.2020, cu modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIAUUL I OCAIL MUNICIPAIL. ERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, modificata prin H.C.L.M. Braila
nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Braila nr. 352/16.07.2021 si completata prin
H.C.L.M. Braila nr. 282/30.05.2022,;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. c),
art. 297 alin. (1) lit. c) si art. 333 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directa a unor terenuri ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii
tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate,
conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, cu
modificarile si completarile ulterioare, dupa cum urmeaza:

1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafata de 5,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 54, Bloc B23, sc. 3, parter,
str. Calugareni nr. 13, proprietatea domnului Musat Danut - Razvan, pentru
intrare in legalitate — extindere balcon, prin nerespectarea autorizatiei de
construire nr. 91/16.02.2010, conform certificatului de urbanism
nr. 695/02.06.2022, cu valabilitate pana la 01.06.2024.
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(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din Anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 446/16.08.2023 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 5,57 lei/mp/luna
conform raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal &
Valuation S.A., potrivit anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

2. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafata de 7,00 mp, ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 62, Bloc G10, sc. 4, parter,
Cartier Hipodrom, Aleea Policlinicii nr. 6, proprietatea doamnei Vasile Lenuta si
domnului Budeanu Constantin, pentru intrare in legalitate — construire si
inchidere balcon edificat in baza autorizatiei de construire nr. 895/20.10.2014,
conform certificatului de urbanism nr. 2166/21.12.2021, cu valabilitate pana la
20.12.2023.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din Anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 446/16.08.2023 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 3,8952 lei/mp/luna
conform actului aditional nr. 1 la contractul de inchiriere nr. 127/07.10.2014,
actualizat.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

3. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafata de 4,00 mp, ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 1, Bloc B13, sc. 1, parter,
Ansamblul Calarasi IV, str. Celulozei nr. 5, proprietatea domnului Ifrim lonel si
doamnei Ifrim Vasilica, pentru intrare in legalitate — construire balcon la fatada
principala Tn limitele proiectiei balconului de la etaj si intrare in legalitate,
construire balcon la fatada secundara, prin nerespectarea dimensiunilor din
autorizatia de construire nr. 66/27.01.2005, conform certificatului de urbanism
nr. 1509/03.11.2022, cu valabilitate pana la 03.11.2024.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din Anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 499/27.09.2023 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 4, parte integranta din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 8,07 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal &
Valuation S.A., potrivit anexei nr. 5, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul

leu/euro.
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4. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafata de 3,00 mp, ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 1, Bloc A36, sc. 1, parter, str.
Simion Barnutiu nr. 35, proprietatea domnului Barda Mircea si doamnei Barda
Eugenia, pentru construire si inchidere balcon, edificat in baza autorizatiei de
construire nr. 907/28.09.2005, conform extrasului de carte funciara nr.100214.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din Anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 499/27.09.2023 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 6, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 6,053 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal &
Valuation S.A., potrivit anexei nr. 5, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul
leu/euro.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Juridic Contencios Administratie Publicd Locala si Directia Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila
0 va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

~

ADRIAN - MIHAIWTA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

JON DRAGAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania

Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAlI Romania, reprezentantul exclusiv al
NAI Global in Roménia. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avand
numarul de certificat 0110, activitatea sa principala constand in evaluarea de active (imobile,
echipamente, active financiare si societati).
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- Raport de Evaluare NAI
Priméria Municipiului Bréila Romania

Cétre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piatd a terenului ce apartine domeniului public al
. Municipiului Braila descris in cuprinsul raportului.

Avand in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectuand raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentata valoarea.

Analizdnd datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmatoarea:

Suprafata Chirie Chirie

NEGR. | kacatie N cad (mp) euro/mp/luna | lei/mp/luni

Bréila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3,
1 | Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5 1,12 5.57

Valoarea a fost stabilitd de catre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugam sa luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. Va rugdm sa luati la cunostintd cd datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectd conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Jltiyg
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- Raport de Evaluare

Primaria Municipiului Braila

SINTEZA EVALUARII

NAI

Romania

Numar raport:

57444

Destinatar/Beneficiar:

Primaria Municipiului Braila

Client:

Primdria Municipiului Braila

Tip proprietate imobiliara:

Teren intravilan CC

Drept de proprietate evaluat:

Adresa proprietatii imobiliare:

Suprafata teren:

Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine domeniului
public identificat astfel:

Nr.crt. | Locatie Nr cad Suprataty
(mp)
Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3, Et.parter, Ap adiacent ap.54,
1 | jud. Braila 100012 5

Chiria de piata:

Nr.crt. | Locatie Nr cad Suprafata Chirie e Chirie .
(mp) euro/mp/lund | lei/mp/luna
Bréila, Str. Calugareni nr.13, BL.23, sc, 3,
1 | Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5 1,12 5.57
Data evaluarii: 07.09.2023
Data inspectiei: 01.09.2023

Curs valutar:

1 EUR =4.9615 LEI

Appraisal & Valuation SA

Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l., E.B.M., Sef Departament,

Legitimatie: 13179

Florescu Adriana Rodica, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 12581

A —— 2
50' HUIDU MIHAIL SORIN

2
" [ 56 8
Legitimatia Nr, 13179 2
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Briila Romania

I. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizim c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie n instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sd afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular P O

s . i ¥ 3 Q&‘ i
Florescu Adriana Rodica i@ vy

W,

Legitimatie numéar 12581

Evaluator E.P..
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I.,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

- 1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herdstrdu, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l, EB.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.l.

Appraisal & Valuation S.A. declard ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legate
de pértile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectdand codul de eticd si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de céitre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceastd
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Braila

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Braila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de cétre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificata de citre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fird a avea atributii legale sau reglementate fn legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatitd la niciun fel de
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pretentie fatd de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Nr.crt. Locatie Nr cad Ruprafata
(mp)
Brdila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3, Et.parter, Ap
1 | adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doua monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9615 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piata, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

»Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constrangere.”

7. Data evaluarii 07.09.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 07.09.2023
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. |a data de 01.09.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.
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9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client :

- Comanda nr. 131907/25.08.2023;
- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 39765/24.05.2023, impreuna cu Extras de Plan Cadastral;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:100;

Limitdri cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeazi pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerim corecte in prezenta evaluare. in mésura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliard etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in mésura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluirii, fir3 a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintd aspecte care, dupd
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluarii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

) Tn elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

) Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele pdrii ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste pari sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicé a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

) Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

) Suprafetele pe baza cirora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

) Evaluatorul a presupus ci imobilul evaluat se conformeazd restrictiilor urbanistice din zond, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
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> Am considerat cd toate informatiile obtinute de la client sunt adevérate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevirate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

) Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii. Tn consecint,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus cad nu existd, pe sau in cadrul proprietétii, niciun fel de
substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioard nu imi este imputabila.

) Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

) Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot apdrea ulterior, fie datei de evaluare mentionats in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

) Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fird nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instant4, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

y  Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificirile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

)  Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fird a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

»  Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind evaluat in aceasts
ipostaza.

) Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza ca imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaluarii cu cea constatatd faptic la momentul inspectiei.

» Tn vederea realizérii misiunii de evaluare, terenurile se vor considera libere de constructii si fara
sarcini.

11. Ipoteze speciale semnificative
- Nusunt;

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate Tn evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de cdtre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaludrii. Evaluatorul nu isi asum3
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizati de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare f4ra s fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fird acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma s fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusd sub nicio forma fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisi de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpd la plata de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGOVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de citre ANEVAR in stransi legdtura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referintd ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordairi si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITI

Chiria de piata »Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evalu rii, intre un
locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fara constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numérul
140/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herastriu, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evalurii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directs sau comparatia
vanzdrilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneazi ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisd de baza a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietati. Un investitor care cumpari o proprietate imobiliar3
care genereaza venituri schimbd in fapt o suma prezent de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezintd moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele mdasuri in domeniul evalujrii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publicé, fird scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceast3 calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lli. PREZENTAREA DATELOR |

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Nr.crt. Locatie Nr cad Suprafata
(mp)
Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3, Et.parter, Ap
1 | adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Terenul este detinut de cdtre domeniul public al Municipiului Brdila, in baza documentelor anexate

prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala

Terenul este identificat astfel:

Nr.crt. | Locatie Nr cad Nr CF Suprafata (mp)
Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3, Et.parter, Ap
1 | adiacent ap.54, jud. Braila 100012 100012 5
1.4. Sarcini

Conform extras de Carte Funciard mai sus mentionat, nu sunt facute inscrieri referitoare la sarcini.
Tn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul de 5 mp, extinderea ap 54, era liber si imprejmuit cu un gard de plasa. Accesul la
teren se facea printr-o scara metalica.

Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

1.6. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
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populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.

Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, prin
construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
altele de natura industriala. In contextul actual, activitatea si productia industriala din economia nationala,
ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential
uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim
strategic care sa conduca la o dinamica substantiala si continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea
industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobhilier si articole de mobila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusa evaluarii este amplasata in zona mediana municipiului Braila, fiind amplasat adiacent
parterului blocului de locuinte.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
in conditii bune a imobilelor adiacente.
n zona regdsim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si comerciala.
Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

DaX Nul DaldNuX DaONuiX DaONul DaMNulO |-

2.4. Puncte de interes in zona

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

Da X Nu (O Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenurile supuse evaluarii prezinta urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:

Nr.crt. | Locatie Nr cad Suprafata
(mp)
Brdila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3, Et.parter, Ap adiacent ap.54,
1 | jud. Braila 100012 5

3.2. ldentificare amplasament

|dentificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulatd si este plan. Forma terenului permite extinderea in conditii optime a
balcoanelor/teraselor adiacente apartamentelor/spatiilor comerciale aflate la parterul blocurilor de locuinte.
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3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz X Electricitate Api Canalizare: X
Da X Nu O Da X Nu Retea X Retea
Put (1 Fosa [J

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform plan de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, imobilul are ca si vecinatati blocuri
de locuinte.
Aspectul urbanistic si estetic al zonelor analizate este unul favorabil, zonele analizate fiind dezvoltate, unde

cererea este in crestere pentru proprietdti imobiliare rezidentiale.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaluarii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumuldrii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de natura ciclica sau sectoriala (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemicd, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionala sau chiar
globala. Conduita macroprudentiald activa, atdt din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeaza madsuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu devina, la rdndul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. in structur3,
activele imobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la suté in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romaénia in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentindndu-se insa la cel mai redus
nivel din regiune si, totodata, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult fata de aceeasi perioada
a anului precedent, insd cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroborata cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de duratd, cu efecte semnificative pe un orizont

mediu de timp.

n contextul cresterii frecventei si severititii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de citre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informatd, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbarilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbarile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutd au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de cilduri. in acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si racire (24 la suta) si
de cele pentru eficienta energetica {13 la suta).

Tn aceste conditii, piata imobiliara inregistreazd efecte complexe generate de situatia macroeconomicé
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabild a accesului

. la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avéand in vedere scdderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatd si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementadrilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificarile neasteptate ale acestor
reglementari putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cai de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locald specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietdtii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zonele centrale, mediane si periferice ale municipiului Brdila.

4. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea pentru extinderea teraselor/balcoanelor de la parterul blocurilor de
locuinte.

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. In zona considerata si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarca o ofertd moderata. In prezent in zona
sunt prezente un numir suficient de terenuri intravilane libere. In acest context, pe piata sunt listate oferte
de proprietati similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzénd de localizare, suprafata,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fard variatii
semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piata, in ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizatd, acesta variazi in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitati. In ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regdsit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luna.
Proprietétile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piatd intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpdrare a potentialilor cumpératori fiind constantd. n acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderata. In realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus aratd ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderatd, atractivitatea pentru cumpdratori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piatd echilibrata, cu un
numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietatii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

- Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem cd proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam cd perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
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 abordarilor de evaluare.

Cea mai buni utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia cd exista o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

n cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaludrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizéri conduce la urmdtoarele
rezultate:

- Posibilda fizic. Amplasarea terenului intr-o zona rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitdtilor publice conduc catre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

- Permisd legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizérile permise sunt cele pentru
dezvoltare rezidentiala.

- Fezabild financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru

- dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevata in

capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.
- Maxim productivd. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultd cad utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiala care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.

Aviénd in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este rezidentiala .
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sd ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singurd abordare sau metodd de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cdnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sd conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Tn scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordarea in evaluare

2.1. Abordarea prin venit

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

O premisa de baza a abordarii investifionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietdfi. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard care genereaza
venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode inscrise in aceasta abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

Tn cazul de fatd am considerat oportuna aplicarea metodei capitalizarii directe.
Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune ca
un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpirat{e) numai in masura in care cumpératorul realizeazi o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietétii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

n scopul determindrii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piatd a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majord a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza
T analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietati similare si compararii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare
£ = sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.
Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

n cazul de fat4 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piata se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafata teren,
deschidere (ml), utilizare actuald, forma, urbanism, utilitati si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile sunt analizate si apoi este formulatd concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliard subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibild incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
Daca toate proprietatile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limitad superioara sau una inferioara.

Dacd nu existd suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietatile

comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietdti similare din zona studiata existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie
precizat faptul ca, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliara subiect.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire

la nivelul taxelor si impozitelor.
- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 75%
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Estimarea chiriei de piatd pentru terenul in suprafata de 5 mp, identificat cu nr cadastral 100012, situat in

Briila, Str. Calugareni nr.13, BL.23, sc, 3, Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila:

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Localizare Str. Calugareninr.13 _ [Str. Gheorghe Constantin |Str. Enechita VacarescyStr. Pictor Ion Andreesc
Data anunt/tranzactie aug.23 aug.23 aug.23 aug 23
Utilizare actuala liber liber liber liber
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 5 256 268 366
rezidentiala- extindere

Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da

paz electricitate da da da
Amenajari nu nu nu nu

Element de comparatie

Proprietatea evaluata

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

Pret de vanzare (€/mp) - 168 187 164
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Str. Enechita Str. Pictor Ion
Localizare Str. Calugareni nr.13 [Str. Gheorghe Constantin Vacarescu Andreescu
Comparabilitate superioara superioara similara
Data anunt/tranzactie aup.23 aug.23 aug.23 aug.23
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala liber liber liber liber
Comparabilitate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 5 256 268 366
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
paz electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 6 i
Inferioara 0 0 0
Superioara 3 3 2
Comparabilitate globala superioara superioara inferioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 168 superioara
B 187 superioara
Proprietatea evaluata
| C 164 | inferioara
Valoarea estimata (euro/mp) 175
Marja de negociere 15,00%
Valoarea ajustata (euro/mp) 152
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N

Romania
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 5,00
Pret obtenabil proprietate 762
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 50
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,96
Venit brut efectiv 50
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 67
Chirie/luna 6
Chirie/mp/luna euro 1,12
Chirie/mp/luna lei 5,57
Nr.crt. | Locatie Nr cad Suprafata Chirie _ . Chirie )
{mp) euro/mp/lund | lei/mp/lund
Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3,
1 | Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5 1,12 5.57
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Suprafata Chirie Chirie

Nr.crt. i
e | Legatle Nirgag (mp) euro/mp/luna | lei/mp/luna

Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3,
1 | Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5 1,12 5.57

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gdsi metoda cea mai adecvatd pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care s fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tinand cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

| Criterii ~ Abordarea rin piata Abordarea prin venit

Credibilitatea + +
Relevanta + +
Adecvarea informatiilor = +

Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevantad in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse Tn prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

Suprafata Chirie Chirie

Nr.crt. | Locatie Nr cad (mp) euro/mp/luni | lei/mp/luna

Braila, Str. Calugareni nr.13, Bl.23, sc, 3,
1 | Et.parter, Ap adiacent ap.54, jud. Braila 100012 5 1,12 5.57

(Valoarea estimatd nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimatd este valabild la data evaluarii.
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ANEXA 1 - DOCUMENTE

ROMANIA
JUDETUL BRRI_I.A
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Piata Independentei Nr. 1 Cod postal: 810211 Briila
Tel:+ £.0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94
E-muail: pmb@pmbrro arhitectsef@pmbrro swww.primariabr.ro

Ne B H!-.El}"l 25 of 2012

Ciltre,
APPRAISAL &VALUATION S.A.L
Strada Gara Herdistriu ne 2-4, ctaj 6, Sector 2, Bucuresti

Aviind in vedere prevederile Contractude de servicti o 3313/11.01.2023. incheiat intre Municipiul
Braila si APPRAISAL &VALUATION S.A., prin prezenta emitem nota de comanda cu nr. 18, prin care
v solicitam intoemirea unui raport de evaluare, privind stabifirea valorii T vederea inchirvierii unei
suprafete de teven, ce aparfine domeninini public al Municipinini Bréilo, pemtra constructii tip bolcon
ffei/ mp Anna).

Supralata de teren ce va face obiectul perfeciinii unui contract de Tnchiriere este evidentiata in tabel:

Np: | Suprafagh Locatie NCP Documente justificative
ert, | (mp)
bs S Sir Calugadreni nr, 13, Bl B23, sc.3,| 100012 | Exuas de Cane Funciasy nr. 100012
parler (leren adiacent ap. 54 Briila;
pere ) P ’ Plan de amplasament §i delimitare a
- N . imobilulei.

Mentiondm ca. in conformitaie cu prevederile pet. 7.5 din contractul sus mentionat aveti obligatia
de a exccuta serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucritoare de la data primirii comenzii. In caz
contrar. vor 11 aplicabile prevederile pet. 7.9 din contract.

in sustinerca celor solicitate, ancxdm prezentei note de comanda cu nr. 18, urmatoarcle documente:
Extras de Carte Funciard si plan de amplasament st delimitare a imobitului

I8 eereedpronsion previten cofaborars!

ARHITECT SEF .
f Y
Corina Elena ANGHELESCU
i |

L.G.M.I

Radu|BARGUANU

Hcéi‘.%. Nt
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UNCwl g Caosstrg i Publicitats hnekilis

YALLA RIS 9735
Qirzal da Caadstin g Puldiceste mnoliiars Siaia 2wz 4
Lura us
- o T - Arni £U23
EXTRAS -»..! .._'L CARTE FRMCIARS, Lua e
AT IKFORMARE I i i l
Sarte funceasd &, 206017 Grada tl ii]nl il aianid lm_m..n]
Samnal | cu =smaalag
alecironica extinza, o L
. o ASS2001 9 wi0AS
A Poicen L DEscrierza imohiluiu
TEREM Intravilin

Adrasa: Loc, Braila, Str Calucareni, [i. 13 G5 D23, Sc. 3, Bt parter, Ap. sdiscent 2p 54, Jug, Brada
[r. e, cadaszral i, s P

o ;apqu'_;c' Suprafalz® (1np) Obsaneetii f Refaringz

| Al I Lnoa1z 5 ‘aran niaprejmiL

teran gomama pubiic aferent extindari apariamopniulul Vs

M Carimy
(Funciarg 72025 Ci-U38
B, Paitea Il Progiiztad s acte
. i . |
inscrier privicoara |z drepiul de proprictate s slie Gleptun repie l el
3L7E5 [ 24/0542023 o
Ay AdRTNGETrativ nr. 325, din 30009,2011 eAvs 03 MUNCIPIULGRAICA; ACE Admimisirativ 7 636 Do
-25'u-i;?02; 2imis de MUNICIPIUL BRAILA: . g
ntabulsre, drept de PROPRIZTATE, Gubandic gan Liye, o= s..:l:ua[sll Al -
!11’]. S——
RN = BRAILA, CIF:4205670, domeniu gublic ,
C, Pariez 1. SAR._.L.\.'I ¥
| lngerei piivind deznmiembramintele draptulul da propristote, areptur| reale e |
k. do gerangie §i zarcini iy i
| HUSUNT |

LU £8re e SaTe Ju carasior dursenia, HPGESIAIC e e vedonie Loga Wi 32 FAEA0l

FO0I13 | Gin 7

L A il (e 30T PRy ARG

fessialed sctiocres L]
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Carte Funcizrd N 100012 ComunadDragiunicipiu: Graile
allr. 1La Partea |

Teran
| n¢ cadastral [Suprafzia fmplt Qoservatii / Refennge
108012 J 3 teran domenie puDIC alérent 2XUNUENT apartameniulul INSChs 7 —arkes Funsiam
12420-CL. L3 !

* Suprafata este decerminata in planul de prolecyie Steras 10,
DETAUI LINVARE IMOEIL

[ i
| /-/f ;

| /f /

| {
| \x\ﬁ/ |

Dace referitnare [a teren

i | Categoris [ | Suprofoia . =
cn | felosints ,.;,a,,r tmal Tarla I Parceld Nr. topo

1 curdl Tpal 5 . B "
I | constructii |

Lungima Segmenia
L) Malurilz lnglmilor segmencalor sunt obiinuce din proizcile in plaa.

Observatii f Referinge r

|

I S—

v

Funct Punct Lungime szgragal
ez put sfangit o= 4m)
1 2 5.736
‘ 2 3 .57
1 G| 5.726
J d 0.87|
inslia Sterea 70 @ sunt rotunfitz 13 1 migimetr

TLungianlia segnienceler sunt detarminoia in plnnu €2 ac
v Bismoga dintre puncte et farmsid 6in seqmente comglae coe gunt mal miei docit valozree 1 milimatiu,

Gofaiu il cane Conine ol C1 LA parsonai, irofanis de inevaderie L wgd M 0], Faginz 2 ain 3

RO R = ST O A PO T 1t K Fomiulsd vaevmpnas L g
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Carte Funciard W, 106017 ComunasOna s;'.‘r.'um'c:;c."q: Bridla
aride cu pozdille in vigoare din cariea fUnCIAr: originala, pastrati de acest

Carlilic cd prezentul excras carssy
birou.

Prezentul exiras d2 carle funciasg este valabil la autentificaren de catre notarul
care e sting drepturiie ceslz precuin 51 pentry dezbaterea succe
susceptiliin de orice modificare, in conditiile I8Qil.

5-a achitat taniul de O ROW, -, Rl serviciul o publicicats imobitiarg cu codut nr, 211,

public & accelor juwidice grin
swnder, sar informatile prezentate sunt

Dats selutionsri:, Asistant Rugistrator, faferant,
19-06-207 EOGDAN NORCCEL CASARL

e T I
Cata elinesani,
B (S . (parala & semniiura) (Derafs 5 comnatara

Corumsil care corguie Uate fi Caracter Aersial, protelats e pravedzoly Legn tiv, T2/2001, Pginia 3 mn 3

R I U B T T R et Y upsy gl Fromasramsuens 2.t
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Exiras de Plen Cadasio de Carte Funeiara, iambil e codastral 160012 7 UAT Grdity

- L]
. Qiiciul d= Cadastru gl Publicitate Imchifars BRUAILS
g Biroul de Cadastru §i Publicitats lmobiliard Bralla
vy i 1.OC: BRALA, STR JUSTITIFI MR, 1 COD POSTAL; 510017 TEL: DE39/620771, 0230%25 207
- N oo T 367051
12ius 24

Lum | 05
2nud 1 023

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentiu
Imelil numir cadastral 100012 / UAT Erdjis

TENEH intravilan
Adrign: Loc Bralla, Str Czlugarani, Nr. 13, ), B23: 2, 3, EL
rarzer, Ap. pdiscent ap 54, Jud. Hraife

Comuna/SrasiMunicipiu: 3raila

wr. cadnstral | Suprafata miisurad Clsarvadli f Referlapa
. 160077 5 - terer dameniu public alerent EXEndern apz ez mentoln
- inscris in Cartea Fungiara 72429-C1.038

" Suprafsta este deterinatd in planul ge proiecte Steres 10,
DETALI LKIAKE 1MOEIL

Uucinionr Zars confing date cu citracier sersonal, orzigiate de oravederile Lol N, 5722601, Paqna 1 din3
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Lxtras og Plan Cadasiral iy Carte fungiara, mnobil or, Sadastral 102 A UAT Bediia
Incadrure in zona
P scaro 1:500

Ducuipent Lare Covpne dale Lu Saaeter pecssial, Erotgele de prevederile Logh v 67772061, Pagina 2 dmn 3
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. Exlvss de Mlza Codasiia! vo Carte Funciard, (mobil ne, cadastiol 160072 A UAT Bralla

“ate referiionre o lerap

“utaaccia e Suncain: _ = . e
’i:-‘ll L"g,g:;_.'".’ﬁ““ lli',“ﬂl “"f;_ll;;“a arla Parcald r Chsareatii / Roferices

i

1 F Curtr ceashiueti ‘[JA
T |

""_

Oake refaritosra ia constructh

S el Trn s ] 1o,
j it |r Munar f c%ﬁitﬁgéi l Supaf, (rmp) J ;i:';l';z_'%‘ } ' Gbsanvatil / Raferinga

nailul me are in Components canstrucii:
- TP TThA Cen 2

Lungimsz Szamznte
‘zlodila lunolnilgr srhrpantelor sent phiinuty i nroizctiz Tn plan.
] P Lungima gegmant

" )

£.736]

3| 0.57|
4| 5725
1) 0.57]

WIS Seg o nLaler s o
2a ikl Uinere punicts et

ndnets i o

LEIE Gln sezm

Il 02 pruicetiz Starzo 70 g suat rounficz la L il tn,
nte eumttete 22 sual insl nid dooat vaiearen 1 miliietny,

Cernfic ¢ nlarmistiie din prezestul exiras sunt canfarme cu gstele din piEnul cadgastral de caga
‘unciEg al OCPL BRAILA iz data: 31-05.2023
Sltuatin prexactaid poate face oblectul wnor modificir viterivarz, In condiiile Legit cadaskeului sl
ALLLEiLSH) imobilizre o 701995, repubiicats,

Lanstherflnspecior de speniglitate,

CAIEEN VLAS

a

Dacusied L2 canlie dote o EOTMSTEr Ner5aRal, proteiate di pravedonia Lapl Ne 5772001, Paging 3 din 3
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ANERA WR. 16

PLAN DE AMPLASAMENT S DELIMITARE A IMOBILILL!
SCARA 12100
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

- Fotografii drum de acces + Tfmprejurimi

BE it "ﬁ — > I
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/teren/braila?page=1&limit=36&market=ALL& by=DEFAULT&dir
ection=DESC&utm source=google&utm medium=cpc&utm campaign=real-estate-sale-%5Bro%5D-
performance-max-cvr-romania-ih-ads-%5Bd-m-
t%5D&viewType=map&mapBounds=45.34274795753077%3B28.64241548275147%3B44.93735505901895
5%3B27.48335786556397

[£27 ]

i= Inapoila lista P
22210 y Pietroiu inegti  EEDD
(i), & B :
\ ¥ ¥ g lel@
Hanul'cu Fl6r!'k:§}’
. Dwan% unA
..'\ ¢ i

2210] P
221 U
Dk
P I F f
4= i - =
(22, L 1P [TR .
e ""m.,\wm JuoETuL TuLces /T
T JUDETULBRAILA
RADU NEGRU
Tudor 2 ™y
Ui 8 o \
~ Viadimirescu Erdila Mall@ VB l
2 . /U 4
FE T MR & /6l BAN ;1'

Comparablla A Vanzari terenun Braila

; Prima Paglna_)_[ Vanzarl ) | Contact j

Zona, Radu| NnuntVIzlrquJ gk ﬂp’te'f?n"lnmvl ndn constru P Supra!ata 286 o 5:0_06??_@' 1
! Desl’:hldefe 16m T ‘

tilrlau apa 'gaze , canallzare; curent-  Observatii 2 munn Euro A = .
olei wﬁ : IID 25’(2

: [Pentru mal multe relatil sunati (a : 0239633333 / 0769066081 / 0761108450 / 0721321286

| Oferte Asemanatoare

ID oferta: 2512
Teren intravilan de
% constructi
4 Radu
- Suprafata: 256
245.000 Lei

Anuntul este valabil, pretul este de 43000 euro, terenul se afla intre Calea Calarasilor si linia de tramv‘éi, Str.
Gheorghe Constantin.
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Comparabila B: De vanzare teren zona Buzaului Braila ® OLX.ro

FrMA (D)
#» SMART Imoblllare

w Pe QLX din lulle 2021

@ Esie oniine acum

q: 078 150 3608

Mai muite anunjuri ale acestui vanzalor

LOCALIZARE
(© Bralla, (]
Braia £ 0
\' &
&)
Postat 26 iunie 2023 V4

De vanzare teren zona Buzaului

50 000 € Pretul e negociabil

[A] PrROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Firma H Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 268 m?

DESCRIERE

De vanzare teren situat pe Buzaului in apropierea drumuiul national vechi, cu o suprafata totala de 268 mp si
o deschidere de 11 metrii liniari .

Anuntul este valabil, terenul se afla pe Str. Enachita Vacarescu. Daca se doreste o suprafata de teren de 528
mp cu o deschidere de 22 m (compusa din cei 268 mp si lipit de acsta o suprafata de 260 mp) pretul este de
80.000 euro.
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Comparabila C: Vand/schimb teren in Radu Negru Braila Braila - Imobiliare Braila - Anunturi de la
Proprietari si Agentii (imobiliare-braila.ro)

1) 55000.00 Euro € & Publicat pe: 03/02/2023 L") Braila, Braila, Romania

Detalii Vanzator

4 Gabriela

Adresa Ta E-Mail :
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Vand teren in cartier Radu Negru,str Pictor lon Andreescu,cu o suprafata de 366 mp,
deschidere la strada de 14 m (13.90m).
Utilitati: curent electric (220v), apa si canalizare in curte, conducta de gaz in fata portii.
Terenul este pregatit pentru constructie noua,curat,imprejmuit cu gard. Schita cadastrala
din poza este mai veche,contructiile C1,respectiv C2 au fost ulterior demolate cu toata

e documentatia necesara demolarii.
Posibilitate de schimb cu apartament doar in zona Radu Negru-Buzaului,de preferat 3
camere diferenta dupa caz.
Pret:55.000 €

Suprafata Utila ( Mp): 366
Oferit De: Proprietar
Telefon: 0770 204 706
PRET : 55000.00 Euro €
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Comparabile chirii
Inchiriez teren intravilan ¢ Braila, Braila - Publi24

pubh J0 2 contul mey
Cauta anuntun Teate jugetele - Toate categonis » | @)
FubhZ2d « Sauntiin abiliate Da nzhitat 7 Tarenyrni g¢nchiniat Teren infravitan
<@
Inchiriez teren ultracentral zona comerciala 500 EUR
9 Bralla Braita Uttacentral @ Ve pe hand Bund ma imereseaza clera
dumneavoastrd 14aiesie valaniia?
Descriere
Teren ultracentral | 465mp  deschidera 12m  zona comerciala ( sir. Grivitai intra Scolilor sl Calarasilar )
Bransamente existente peniru apa-canalizare sl enerple electrica #
L — /
(] Restaurante [_| spitale [_| Invatamant [_| Supermarkst L ! +
I Braila !
/ -
N p
» , A
L : rd
\ <
3 /
\ .
Y ./
b | /
\ /
\ .
: !
[
"
1 /
;! .
\
. 'I
\ /
\ JCErY (o124)
\ ’
s /
~ /
DNZB| e ‘,-'
~ /
o .
LI /

CALOIANU SILVIU

@) Agentie

0726 104 799

+40
Am nevoie de mai multe infor... ~

Suntinteresat(a) de acest teren de
inchirat 51 a5 vrea 56 fac o wizionara.
Astepl cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

esior date exie 5.0 OLY

S.RL {Srerz) mai mult

ACmunist
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Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp

@ strada imparatul Traian, Braila, Braila

Romania

1000 €

Propune un pret
Prezentare generala

& Suprafata

5.128 m? % Tipteren intravilan
© Locatie urbana A Tipvanzator agentie
Vizionare la distanta Cere Informatii H Gard da
Descriere
Terenul este situal in puctul zero al brailei avand deschidare 50 mp la Str. Imparatul Traian.
Hartd Satelit RNA ISLAZ : :
o, 8 " i,
“Pan, \ e - d
APOLLO COMOROVCA | ; \
cHErcea . @ : ct
Kaufland Braila-1 Mai 9 GARII . Lk 22 K
1A Gradina Publica Qf £
. €. ‘, § . C % '%
Jumbo Braila @ UNIRI T R— L/ Foie ﬁﬂ?@:-.;»"%
¢ ® G| |
. DOROBANTILOR- _ -V. \“'}ga =
Malors I ! Y t
& H A1
JULCE 0BOR & SCOLILOR 5_?; Jutl
simitirul Sfingi 'é_-%) iml
tantin gi Elena L Braila o tant
2 ] .'ﬂw,;
_ ﬁ: Faleza
e g
| 6,‘6
NL HIPODROM & Raayo +
i o Mai mult
numenlo = nur
=2 Lid! @ 7z
”F‘g 22 2 Comanzirapide de latastarurd  Date hartd 82023 Google  Condnil deutilizare  Raporreazioercarepehartd | i
www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-sau-
vand-teren-intravilan/8d4854h79e6h771d15295gd7e73336g4.html
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Inchiriez sau vand teren intravilan
Braila, Brada 9 Vezi pe hartd
¥ <t Tho < BB i

PR
R R I U
L R R R T S T

D

[ S §
il e
p
1
Descriere
Inchiriez teren suprafata 1800mp
intravilan

toate utilitatile
contract pe termen lung

] Restaurante || Spitale
7
4
/
.
"H -
) .
~ -
~ .
-~
!
|
i
N
I\
v
ll
\I
|
DN-ZB
\l
\
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[] invatamant [

NAl

Romania

1 500 EUR negociabil

-~ Bunid ma inereseara oferta
SUMNEaveasira 1131 este vaiabid”

o

™

4 Adauga fisier ?

% Faalerta

@ Vizualizan 250

A Raponeaza

Anca

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

@0

| supermarket @ + I
DNZ2 = ,'

A [

s
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/
& /
/
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Braila 7,
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A
_/
_/
/
/
I
/
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o OpﬁqMﬁ__g‘{llaS <! QpenStraethiap contnbutors

Pagina |42



- Raport de Evaluare NAI
Primdria Municipiului Braila Romania

www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
inchiriat-intravilan-chercea-barbu-stefanescu-delavrancea-colt-cu-zarandului-minim-500-
mp/39451517858h777i154h57866279f5d2.html

romiimaeo.roe 2 contuimen S Rdauadianting
Cauta anuntun Toate judelele e Toate categorile v n
Hominio o+ Imobitare ¢ O nchinat ¢ Tersnurl da inchiriat / Tarsn intravitan
AV
Teren de inchirial intravilan chercea; barbu stefanescu 500 EUR
delavrancea colt cu zarandului,-minim 500 mp
Peanh, BrotuiChorcnn:  § Morlpecniary ' AL L
Descriere
GEOLEROBI BUSINESS SRL. Ofera spre Inchiriera leren chercea . 1 euro / mp (minim 500 mp). este cural fara constructi, liber de sarcini, cu actele “
lazi % Adauga fisler 2
Terenul ss aflé ps strada Barbu stefanescu delavrancea nr 13 C si 13D 1a Intersactia cu sirada zarandulul [ iR | 37
[ DNZ2| -
[} Restaurante () spitale (] invatamant [] Supermarket +
. [oN2g)
<. T
i i
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el A " © OpenhlapTiles @ OpenStreeiMap contnbutors
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Nicusor Jriswse
Patracha it e

=
Suprafata masuraly

Plan de amplasament si delimitare o imobilului

ANEXA AR. 3

LA 1L A RSB [ 17 2023

[RGI 57567/16.06,2023 |

_Sc:'.m 1100

Adresa imabilului

—

Nr. cadastral |7 g
S [H imobilului (mp)

[ntravilan, mun, Braila, carticr Hipodrom, Aleea Policlinicii, nr.6,
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Carte Funciara Nr, 98501 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)*] Observatii / Referinte ,
98501 j 1 j

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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L2 fconstomeel ™| 2 I |
constructii
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[ 4 1 1.466
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*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaludri din cadrul NAI Romania, reprezentantul exclusiv al
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Catre: Primdria Municipiului Bréila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piat3 a terenurilor ce apartin domeniului public al
Municipiului Braila descris in cuprinsul raportului.

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexdm prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate si in care este estimata si argumentat valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastré asupra valorii este urmatoarea:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) | (euro/mp) | (lei/mp)

Str. Simion

1 Barnutiu nr.35, 100214 100214
bl.A36, sc.1, parter 3 1,22 6,053
Str. Celulozei nr.5,

2 bl.B13,, sc.1, 100219; 100219;
parter 98501 98501 4 1,63 8,07

Valoarea a fost stabilitd de cdtre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugdm sd luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomicd la nivel national este caracterizati prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei téri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceast3 stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliara. V& rugdm s3 luati la cunostintd ci datorit3
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate s fie crescut.

Cu stim4,
Andrei Botis, MRIt
President & CE® _

Appraisal &\ aé
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Primaria Municipiului Braila

SINTEZA EVALUARII

N

Romania

Numar raport:

58068

Destinatar/Beneficiar:

Primaria Municipiului Bréila

Client:

Primdria Municipiului Braila

Tip proprietate imobiliara:

Teren intravilan CC

Drept de proprietate evaluat:

Adresa proprietatii imobiliare:

Suprafata teren:

Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine domeniului
public identificat astfel:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente
Cadastral Funciara ap. (mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3
1002715; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4

Chiria de piata:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) | (euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3 1,22 6,053
100219; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4 1,63 8,07
Data evaluarii: 12.10.2023
Data inspectiei: 11.10.2023

Curs valutar:

1 EUR =4.9658 LEI

Appraisal & Valuation SA

Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l, E.B.M., Sef Departament,

Legitimatie: 13179

F]orescu__Adriana Rodica, Evaluator E.P.I., Legitimatie: 12581
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- Raport de Evaluare 1 NAI |
Prim&ria Municipiului Briila Romania |
. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticd si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fiinclus,
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
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliaré care face obiectul prezentului raport de evaluare, decdt in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisd de reglementdrile deontologice si de conduitd ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de cdtre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular e
e e M
. ! 430 HORESCY SN
Florescu Adriana Rodica 78 o e ﬂ
b Aenll - ),’

Legitimatie numar 12581 Tyt

Evaluator E.P.I.
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Primaria Municipiului Bréila Romania

ILTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herdstrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Roménia

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office @nairomania.ro
Telefon: (+4) 0311 011 890
Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de inregistrare: RO 26760786

Numdr inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.l, E.B.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.I.

Appraisal & Valuation S.A. declara cd nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influents legate
de pdrtile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu
este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de cdtre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceast3
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Braila

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Bréila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 s fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatitd la niciun fel de
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pretentie fati de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) |(euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3 1,22 6,053
10021S; 100215;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4 1,63 8,07

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb
intre cele dous monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaludrii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9658 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepta nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaluérii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piatd, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022. '

,Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere.”

7. Data evaludrii 12.10.2023, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 12.10.2023
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de citre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 11.10.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, féra a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
citre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu si asumd nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente

pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.
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9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmétoarele documente furnizate de cétre client :

- Comanda nr. 152285/06.10.2023;

- Incheiere nr.65763 din 21.07.2023

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 65763/21.07.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200;
- Incheiere nr.66306 din 25.07.2023

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 66306/25.07.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:100;
- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 57844/19.06.2023;

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. Tn méasura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in médsura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,,Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaludrii.

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

) Tnelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

) Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat c3 ar
valida integritatea elementelor.

> Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.
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Suprafetele pe baza cirora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurdrii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au fintocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zond, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estiméri i avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevdrate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaluari. n consecinta,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substantad poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Valorile estimate n raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot si afecteze valoarea proprietitii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionatd in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.
Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicita in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Informatiile culese de Evaluator de la ter{i sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fdra a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluatd in aceastd
ipostaza.

Prezentul raport de evaluare se realizeazd sub ipoteza cd imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatatd faptic la momentul inspectiei.

Tn vederea realizdrii misiunii de evaluare, terenurile se vor considera libere de constructii si fard
sarcini.

11. Ipoteze speciale semnificative

Nu sunt;

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, aborddrile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia.
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13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de cdtre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaludrii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de cdtre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
legale sau reglementate in legdtura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului Tn
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuitd in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisd de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la plata de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransa legatura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITII

Chiria de piata ,Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra
proprietitii imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotédrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fard constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herdstrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzdrilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietitii imobiliare subiect prin analiza comparativa cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietétile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisd de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliara
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezintd moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionalad de utilitate publicd, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenurilor de mai jos:

NI

Romania

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) |(euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3 1,22 6,053
100219; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4 1,63 8,07

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Terenul este detinut de catre domeniul public al Municipiului Brdila, in baza documentelor anexate

prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala

Terenul este identificat astfel:

Nr. Crt. Locatie Nr. Carte
Cadastral Funciara
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter
100219; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501

1.4. Sarcini
Conform extras de Carte Funciard mai sus mentionat, nu sunt facute inscrieri referitoare la sarcini.

Tn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul de 3 mp, extinderea ap 1, din Str. Simion Barnutiu, era liber si neimprejmuit. Accesul
la teren se facea din drum public. La data inspectiei si potrivit documentelor, terenul din Str. Celulozei este
compus dintr-o suprafata de 3 mp si o suprafata de 1 mp, situata diametral opus. Terenurile erau libere, iar
accesul se facea din drum public asfaltat.

Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

1.6. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public.

2. ANALIZA LOCATIEI
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2.1. Informatii generale

Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.

Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, prin
construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
altele de natura industriala. In contextul actual, activitatea si productia industriala din economia nationala,
ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential
uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim
strategic care sa conduca la o dinamica substantiala si continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea
industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobilier si articole de mobila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusa evaludrii este amplasatd in zona mediana municipiului Braila, fiind amplasat adiacent
parterului blocului de locuinte.
Strizile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesa ra pentru deservirea
n conditii bune a imobilelor adiacente.
Tn zona regdsim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si comerciald.
Informatiile despre zond au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu O DaONu X DaONuX Da O NulX DaKnNul |-

2.4. Puncte de interes in zona

Market Piatd $coald Parc Politie Altele

Da X Nud Da X Nu O Da X Nu O Da X Nu (O Da X Nu O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenurile supuse evaludrii prezintd urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente
Cadastral Funciara ap. (mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3
100219; 100219;
& Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4
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3.2. Identificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulatd si este plan. Forma terenului permite extinderea in conditii optime a
balcoanelor/teraselor adiacente apartamentelor/spatiilor comerciale aflate la parterul blocurilor de locuinte.

3.4, Utilitati

Grad de echipare cu utilitdti

Gaz Electricitate X Apa Canalizare:
Da X Nu O Da X Nu O Retea Retea X
Put O Fosa [J

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform plan de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, imobilul are ca si vecinatati blocuri

de locuinte.
Aspectul urbanistic si estetic al zonelor analizate este unul favorabil, zonele analizate fiind dezvoltate, unde

cererea este in crestere pentru proprietati imobiliare rezidentiale.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumuldrii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriala (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemici, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul c& acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionala sau chiar
globald. Conduita macroprudentiald activa, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd mésuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu devin3, la rindul siu, o sursd de socuri negative pentru economia reald.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentad (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodats, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structurd,
activele imobiliare reprezints 76 la suti din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd n
numarul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentinandu-se insa la cel mairedus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fatd de aceeasi perioada
a anului precedent, fnsa cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmadtorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observd o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflectd in cresterea corespunzitoare a ratelor
de dobanda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteazd puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

Tn contextul cresterii frecventei si severititii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informatd, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbdrilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la sutd dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbadrile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutd au luat pozitii in

! vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numira printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de caldurd. Tn acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatici in valoare
976 milioane lei (0,56 la suta din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominati de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incélzire si ricire (24 la sutd) si
de cele pentru eficientd energetica (13 la suta).

Tn aceste conditii, piata imobiliard inregistreazi efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionala. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabild a accesului
la finantare $i o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sa determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obliga agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionatd. Astfel, anumite segmente de piata si-au pdstrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor |

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la caile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoitare imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurarii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publicd, modificarile neasteptate ale acestor
reglementiri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cai de transport ce urmeazd
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locald specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifici a proprietdtii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zonele centrale, mediane si periferice ale municipiului Brdila.

4. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea pentru extinderea teraselor/balcoanelor de la parterul blocurilor de
locuinte.

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Tn zona considerata si
pentru segmentul de proprietéti de tipul celei analizate se remarcéd o ofertd moderata. n prezent in zond
sunt prezente un numar suficient de terenuri intravilane libere. n acest context, pe piata sunt listate oferte
de proprietéti similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piata, acestea depinzand de localizare, suprafata,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii
semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piatd, in ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizatd, acesta variazd in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitai. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regésit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luna.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpdrare a potentialilor cumpdratori fiind constanta. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizata ca fiind moderata. n realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus araté cd pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderat3, atractivitatea pentru cumpdratori fiind importantd, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata echilibrata, cu un
numir mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietatii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietéti similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni— 12 luni.

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si 53 genereze cea mai mare valoare a activului. Dac cea mai bund utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bun3
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduci la concluzia c3 exista o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaludrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmitoarele
rezultate:

- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zond rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitdtilor publice conduc catre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

- Permisa legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizdrile permise sunt cele pentru
dezvoltare rezidentiala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat c utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa financiara este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productivd este cea rezidentiald care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald .
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare previd posibilitatea utilizarii a mai multor abordéri de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordri si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conducd la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordiri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabil3, iar procesul de analiz3 si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Tn scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordarea in evaluare

2.1. Abordarea prin venit

Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

O premisé de bazé a abordarii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietdti. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliara care genereaza
venituri schimb3 in fapt o sumi prezentd de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode inscrise in aceasta abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

Tn cazul de fatd am considerat oportund aplicarea metodei capitalizarii directe.
Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune ca
un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, rentd etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a propriettii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpirat(e) numai in masura in care cumpdratorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determindrii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piatd a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majora a abordarii prin piatd este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeazi
analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietati similare si compararii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiala sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fat4 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezinta un proces prin care evaluatorul analizeazd datele de piata se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaludrii 5i comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafatd teren,
deschidere (ml), utilizare actuald, formd, urbanism, utilitati si amenajéri.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile sunt analizate si apoi este formulatd concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar dac3 este posibild incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care fi sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
Daca toate proprietdtile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limita superioard sau una inferioara.

Dacd nu exista suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietitile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietéti similare din zona studiatd existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie
precizat faptul cd, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vinzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliara subiect.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE =V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire

la nivelul taxelor si impozitelor.
- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.
- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 75%
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Estimarea chiriei de piatd pentru terenul in suprafata de 3 mp, identificat cu nr cadastral 100214, situat in
Briila, Str.Simion Barnutiu nr.35, BL.A36, sc, 1, Et.parter, Ap adiacent ap.1, jud. Braila:

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut |

Str. Simion Barnutiu
Localizare nr.35 Zona Radu Negru Zona Plevnei Str. Pictor lon Andreesc
Data anunt/tranzactie oct.23 oct.23 oct.23 oct.23
Utilizare actuala liber liber liber liber
Forma forma regulata forma repulata forma regulata forma regulata
Supralata teren (mp) 3 256 247 378
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz.electricitate da da da
Amenajari nu nu nu nu
Pret de vanzare (€/mp) - 204 223 159
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Str. Simion Barnutiu Str. Pictor lon
Localizare nr.35 Zona Radu Negru Zona Plevnei Andreescu
Comparabilitate superioara superioara similara
Data anunt/tranzactic oct.23 oct.23 oct.23 oct.23
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala liber liber liber liber
Comparabilitate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 3 256 247 378
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz, electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 6 7
Inferioara 0 0 0
Superioara 3 3 2
Comparabilitate globala superioara superioara inferioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 204 superioara
B 223 superioara
Proprietatea evaluata
l € 159 | inferioara |
Valoarea estimata (euro/mp) 191
Marja de negociere 15,00%
Valoarea ajustata (euro/mp) 166
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Calcul chirie

euro
Suprafata (mp) 3,00
Pret obtenabil proprietate 497
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 32
Cheltuieli
0,57

Taxe proprietate - impozit
Venit brut efectiv 33

Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 44
Chirie/luna a4
Chirie/mp/luna euro 1,22

Chirie/mp/luna lei 6,05

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) [ (euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3 1,22 6,053

Estimarea chiriei de piata pentru terenul in suprafata de 4 mp, identificat cu nr cadastral 100219 si
98501, situate in Brdila, Str. Celulozei nr.5, Bl.13, sc, 1, Et.parter, Ap adiacent ap.1, jud. Braila:

Drepturi de proprictate transmise absolut absolut absolut absolut

Intre Str. Scolilor si Calea Str. Mihai Bravu
Localizare Str. Celulozei nr.5 Calarasilor Str. Scolilor Calarasilor
Data anunt/tranzactie oct.23 oct.23 oct.23 oct.23
Utilizare actuala liber liber liber liber
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 4 465 320 222

rezidentiala- extindere

Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala

Utilitati apa, canalizare da da da
gaz.clectricitate da da da

Amenajari nu nu nu nu
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Proprietatea evaluata

Comparabila'A

Comparabila B Comparabila €

Pret de vanzare (€/mp) - 215 281 230
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Intre Str. Scolilor si Calea Str. Mihai Bravu
Localizare Str. Celulozei nr.5 Calarasilor Str. Scolilor Calarasilor
Comparabilitate superioara superioara similara
Data anunt/tranzactie ocl.23 oct.23 oct.23 oct.23
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala liber liber liber liber
Comparabilitate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 4 465 320 222
Comparabilitate superipara superioara superioara
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
paz electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 6 7
Inferioara 0 0 0
Superioara 3 3 2
Companrabilitate globala inferioara superioara superioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 215 inferioara
Proprietatea evaluata
B 281 superioara
C 230 superioara
Valoarea estimata (euro/mp) 255
Marja de negociere 15,00%
Valoarea ajustata (euro/mp) 222
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 4,00
Pret obtenabil proprietate 889
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 58
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,76
Venit brut efectiv 59
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 78
Chirie/luna 7
Chirie/mp/luna euro 1,63
Chirie/mp/luna lei 8,07
Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara ap. (mp) [ (euro/mp) | (lei/mp)
100219; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4 1,63 8,07
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Prezentarea rezultatelor:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) |{euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter k) 1,22 6,053
100219; 100219;
2 |str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter| 98501 98501 4 1,63 8,07

Chiria de piata estimatd prin abordarea prin venit:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectdrii abordérilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu exist3
nicio metoda care sa fie adecvatad tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaludrii si de scopul evaludrii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care std la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluérii.

Abordarea prin p_iaté

Criterii
Credibilitatea + +
Relevanta + +

Adecvarea informatiilor - +
Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevanta in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza cé valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluirii asa cum se

prezenta la data inspecfiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

Supr.
Nr. Crt. Locatie Nr. Carte adiacente Chirie Chirie
Cadastral Funciara | ap. (mp) |(euro/mp) | (lei/mp)
1 Str. Simion Barnutiu nr.35, bl.A36, sc.1, 100214 100214
parter 3 1,22 6,053
100219; 100219;
2 Str. Celulozei nr.5, bl.B13, , sc.1, parter 98501 98501 4 1,63 8,07

(Valoarea estimatd nu include/nu tine cont de TVA)

Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabila la data evaludrii.
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ANEXA 1 -DOCUMENTE

ROMANIA
JUDLETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Piata Tndependentei Nr 1 Cod postai: 810210 Briila
Tek:+ 4.0239,69,49.47 Fax; +4.0239.69.23.94
L-mm! pmhru-pmh: ro 2 |lanctseﬁ’Eugmbrw AW, nruuurmhr ro

.-||-\. -~

Catre,
APPRAISAL &VALUATION 5.0,
Strada Carn Herisorau ne 2.4, etaj 6, Sector I, Bueuresti

Avind in vedere prevederite Contractulud de servieii pe 3513401072023, inchelat mire Muonteiniul
< APPRAISAL &VALUATION S.A.. prin prezenta emitem neta de comandi coom, 030 prin care

Brdd
Vi soliciam inwemires unud rapert de eveluare. peivind seabiliveas vadorii in vederea fncliivierii snei
suprafefe de feren, ce apirtiine domeniatul public of Manieipinini Beailn, pentet conustrnetii tp balcon

fleid nip Al

Supralifi de wren ce va face vbiceinl perfectini unui contract de inchiriere esie evidentian in sabel:
Nr | Supralaid | Locatle NP Dacumente justificative |
erd, | tmpl |
i 3 iy, Simsion Barnutiu or, 33, bl A6 se. || 100214 | Exwas ¢e Care Funcizs e 160214
" .
. pater {teren adiacent ap. 1) Rgtla; R
Pian de amplazament s delimitne a
| L imabilului
i B B Str Celulozei ne 5. bl B3 seo | oparter | 100219 | Exwas de e Funefad e 100219
, {teren adiacent ap. 1) 98301 | Brailw . »
i Flan de amplasament s delmntare o
ronobvilulyi
‘ Extris de Carle Funcard ar 803
Briiia.
l Plan de amplazament s delmnare a
L | imebilulul.

Mentionan ¢ca. in contormitate eu prevederile pet, 7.3 din contractul sus mentionat aveli oblipatia
de a exeeuta serviciile de evaluure in termen de 10 2ile luerditoare de la data primicii comenzii. In caz.
conirar vor 1 aplicabile prevederile pet. 7.9 din contrael.

i1 sustinerea celor soliciiate. anexim pluulu.t note de conumeda cu or 23, wdtoarele docemente:
Extras de Carte Fenciard si plan de amplasament si delimitare w imobilului

Fq sandiuniin ponten coloborare!

Viorel \1}%@)&\1’,{5\1m
ARE /{ABW SEF
Corina Flnnn\s\(‘lll LESCL

;\
Hl"lt I?L RV lr"llll\ GE.GMLP

: A

i i_umnu ARGUANY

/ [

!

o .',\'E } '(iy | !
v
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Cod verilizarg

Hl,ﬁ‘ﬂ'l’;gj ”I'Pmm[ Inchaiars M. B5763 7 21-07-2023

X7

i

Oficiul de Cadastre si Publicitatz Imobillarg BRAILA
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imabiliara Braila

Dosarul ar, 63763/ 21-67-2023

INCHEIERE Nr. 65763

Inspactor: CARMEN VLAS
Registrator: DANIELA CATALINA LEITDIU
Aslstent registrator: MIRELA JALEA

Asupra cereri introduse ée MUNICIFIUL BRAILA orivingd Prima inr2gistrare &
imontilatorfunitatiior individualz (u.l.) In cartea funciars, in baza:
Act Administrativ nr,325/30-09-2011 emls de CLM BRAILA;
JAcl Administrativ nr.96857/16-D6-2023 emis de MUNICIPIUL BRAILA;

fiind indeplinite conditiile prevazute |a arl. 29 din Lagea cadastrulus si g publicitatii Imobifiare nr.
771996, repubiicata, cu madificanle si cempletarie vlterioare, tariful achitat in suma de 0 /e, Cu

documantul de plata:

peniru serviciul avand codul 211
Vazand reforstul asistentuiui registrator

DISPUNE

Admitersa cereril cu privire la:

. imobilul cu nr. cadastral 100214

- se inscris provizeriu dreptul de PROPRIETATE pana ia orezenlarea Hotararli de Guvern mod
dobandie lege in cota de 1/1 asupra A1 in favoarea MUNICIPIUL BRAILA, -domeniul public, sub B,

1 ¢in cart=a lunciara 100214 UAT Brailo;

Prezenta se va comunica pargilor:
MUNICIPIUL BRAILA
MOCANU METIN COSMIN

) Cu drept de reexaminare in termen de 13 zite de |3 comunicare, care se depuns la Biroul de Cadasbru sl
Publicitate Imablliara Braila, se inscriz i cartea funciara sl s solutinneazs de colre registratarul-ssf

Data salutionarii, Registratar, Asistent Registratar,
16-08-2023 CANIELA CATALINA LEITOIL MIRELA JALBA
Inspector,

CARMEN YLAS

Document semnat cu siglity electrenic bazat pe certificat digital cafifical, in confarmitate cu art. 28~1 gip
Legaa nr. 7/1996, republicats, cu modificarile si comietanle uiterivara.

-} Cu Bxcaplia situaliior prevazule la Arl, 52 alin, (1) din Regulamentul de recopie gl inscrivee i eviden el
die cadastey s carte funciard, aprobst priv Qrdinuy Directarsdul General al ANCPI

DA GAT S TEIE SATE o (AATTT DA 3t Uil U G e b Alt Repaanent il FLET At EIAZ0T6 & T TRTT00E Paging 1 oinn 2

L enNTibate d dZE LA 3531 1 e Peairald A adAe s WAL SaTE e
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Anale lnalefiars HAAILS

Q20zinl de

;:} # Sipondd go Cadaniig b Atate Irnabiaash Heaia
) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
. PEMTRU INFORMARE

T R e

AM
o
Carde Fuaciord & 100214 Brdoa

Semnat: cu 3amnaierm
wlactococa extingg, ol L
4550001 = alDAE

A. Partes |. Descrieres Imobilujui

TEREN Intrauvilan

adresa: Loc Braila, Str Simion Darnutu. Mr 35, B a3s, Sc. L, EL paner, A, adiscant ap 1, jud. Diails
OCbservalii ! Aefesinte

:!:’-l far- f:::;:;;’c Wl sipeafata™ (mp)

Al 100211 3

Teren riprajmeit

B. Partea . Proprietari si acte

inscrler privitezra la dregtul de prepristats 3l alte dreplun resle Relcrinte

65763 f21/07/2023 ] N
Bt Brnniinliatie or GBEST, din TEI06/7N53 sl e MURGIPAIL BERAILA, Acl rdmamistratie o 325, din
2082001 i de LK DAL S — .
lInscrisraa provizone, drept 02 PROPRIETATE pana la prezenrarez| Al
® |Holarari de Guwern, dobangit_prin_ Lage. colz actuzia 101 |
1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF205670, -domeciul publi
C. Partea |ll. SARCINI .

Inscriert privind dezmembramintele droptulul de proprictate, drepluri reale ;
de garantie 5i sarcini i

Referings

Pagias lan 3

DOCLmArs Care SONNINE JAIC 61 £ ICIET COrEnmal Crolepale Je Jravene Ve Laan We 77800

Apay ¥VEptIn
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Carte Fuaciard Ne 100214 ComunalGrasiMunicioln: Briita
Nr 115 Pagas T —————— —fmunafiragiMuniciplu: Briila
Anexa Nr, 113 Partea |

Teren
[ Srcadastral Suprofata (mph Chservayli / Referinge i
[ 00212 3 |

* Suproalsta este ceterminata in olanuf de projectie Steron 7o,

DETALI LINLAAE imagi).

13447

~
2
Date referitoare |5 teren
v':\: fﬂﬁfﬁﬁ&e :;Tl':: suﬁ:::?‘a Tarla Parcela Mr. topo Obsenvotil f Referiata
1 cura DA 3 i - " extindeme  aferenta  aoaramentun
constryeti; J inseris  n  CFT3447-CLy13
Lungime Segmente
1} Valorite lengimiror segmentelor sunt chtinute din profectie In plan.
Prunct, Punct Lungime sagment
inceput sfarsit r+ {m)
1 2 0.251
2 3 11.232
3 4 0.249
4 1! 11.23|

** Lungimile segmentelor sunt determicate Tn planul vz piolectle Sterco 70 3§l sunt rotunpto la 1 millmazry,
*** Distanta dintre punete este format§ din segmente cumulaca ce sunt mal micd decdt valoarea I milimetru,

Cacument tave cenfine dare e coracrer Bersgasl prodesate B2 Srovederie Lagh Mr, $77700 . Paping 2 gin 3

vy antpLne
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Carre Funcia
C=rtific co prezental 260rzs corsspunde cu poziils in vigozrs
birou.
Hrezentul exlroz de carve funciara
care ga sting drepturhe reale po
suacentibiie Or e madificare. in condiifie dega
Seg gclutal tariyl d= U 30N, - pentiu servidiyl de poblicitate imebiliars cu cadu: nr. 211

o

zare valabil s aquterlificores de calre notarul public a zccaiar jundics o
m si pentsu Jezbatsrsa succeswnilor, @ar inlormalitle pezontats sunt

Cratz solulionSrit, Asistent Aegisvator, Resfrer =0,
FURELA pal Ba

L4-00-2023
Data ehberéel]
e

R E T fmarsia s azandlons)

i Ted penseaal natazals e pirevedends Lagn N 0587000 Fainia v

P S E Tt | N TNy

FHLLTEEL
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ANEXA MR 16

PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULLI

SCARA 1:200 RS763 dm data 2107-2023 l
| Ne. sadasirl | Supeafal mameran o mohilulsi(ma) | Adreen Imebitliy -I
{ nnzi4 | Ed [ Str. Simion Bacnwti or 33, BUAJS, S¢ 1. panver. sdinon: Ap ]
N CatonForcion [_Unlrzica Administmily Teritnrialy [LAT)
i | BRAILA |
l;. amTy /! s07
[ 2 / 3

Mccsnu Melin Cosmis

= SC TRADING an SHL 3 &
21.'11?'.'2023 1822056 UTCHO2Z T Eg?
q_h'
&
= P =
g 2
20154 420362
l A, Dang refecizonre la teran |
M. | Categoriu de Suprafata Meniioni
purcaln lelvsinia C'r'!—.ll:] feriuni
1 Cc 1 limizs mutetializate de onstructin ]
Toll 3 oxtindzse alerenin apanumertukil jnsceis in CFFMM7-CI1-LY13
8, Datereferitotm 13 congtructii
Coil Destinaia Supralara conszniits la sol Mentiums
{enp) =
Teal _W
2 Supmlin Eur.-!a teal masairata 3 muBilole = 5 mp -
w . sumﬂru @ ocic ~ 1 mp
l.u&\::n! SC PRABINGD A SR Inspector
g, MVuconn Mmzi‘.-‘?sum N
-9 Fatia i AD-DU A e Cigleally signed by
LA ‘-llr'i su.nn-itﬁ-BJF oLk ' Ca rmen Ce‘rgma-l Vias
pl i m.unzn.-n ERIbari il | IR 023,07 27
R it et strals Vias ; e
oL L. A:Jrink:ﬂ'z-m:‘;tml.- 'Llilll ﬁ: d]'n u,:ﬂ.1|| Paekas 1S sy
¢ Data lullr 3 .‘1 |
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Cun verdcars

Elﬂl:.luﬂfxl‘i i mlim ﬂﬁ”mnw Inchelars Ne, 6300 7 25-07.2003

|
lmliaaf'zé:-,n_' s =

3
l'.)"

4

Ofictul de Cadastru si Publichata Imobiitard BRAILA
Biraul de Cadastru gl Publicitate Imobillars Eraiia

Cozanil ny, 663006 / 25-07-2023

IWCHEIERE Mr. 56306

lspector: CARRMERN v AS
Aegistrator: DANIELA CATALIRS LSO
Asistent registrator: FELICIA SinER

ASupra ceranii intrenusa de MURICIEILL DRAILA priving Srirna Inragisirara =
Imondelarfanitatilor Indidduale (i) in 2artea funcara, it baza:
A Adminislrativ nr352687/22-06.7073 emis do Primariz Braila;
-Act Adrministrativ ar.223/320.09-201 1 emis de Consiliul Local Brada:

filnd indeplinte condililz prevezute A ok, 29 din Leoen cadzslouivi sioa pualicilati tmablisre nr.
FrLouh, republicata, zu modificarle s completanla uiteriozrs, 3wl achitat In suma de O e, oo
documentui e plata:

pentry serviciul avand coaul 211

Vazand referatul asistantului registrator

MU exisla piedici la inscriere

DISPUNE

Admiterea cerarii cu privire 13:

- imobilul cu Ar. cadastral 200219

- sEinscrie prowvizeriu dreptul ce PROPRIETATE | pana Is prezentares Hotzrarnil de Guvern priving
Bunurile anartinand demeniuli public mod dobandire laoe in cola de 1)1 asupra AL in fawares
MUNICIPIUL BRAILA, -fumaniul public, sua 0,1 din caries funciara 100218 UAT Erails:

Prezenta sa va comunica pir;llor:
RLMICIRIUL BRAILA
PETRACHE NJCUSOR

') Cudrept de raexeminzre :n lermen de 18 zil2 da b comunicare, cara o2 depune la Bireul do Cadasicu 5i
Publicitata Imobiliare Braiie, e inscrie i carlea funsisra si se saulioneaza de catre req=tratorul-sef

Data solutiandril, Registrzatar, Asistent Regiztrator,
17-08-2023 ZANIELA CATALIMA LR O FELIZIA SIDER
[mspector,

CARMEM YLAS
Locuiment semnal cu sigif eluctranic hazat pe certificat digital calificar, In conformitate cu arr. 267 din
Leges nr, Y1996, republicatd, cu modiricariis 51 compictariie ultecioars.

“) Cu saeuplia siualillor prevdeute 13 AL 52 2lin, (1) am Regulamental Ge recepric §tnaCTiore in ovisengals
de cadastru yf carme funmacs, asrabat aon Orehngd Oirectorutus General al AWCP!

A0 02 wavRaEA AT AN (T ZTRRPIE 5 Tag IS Togna I 3
O wie AT IEA srare

TN A OVF CEmmic a8 20 Car ol (E2nan e
AL e AITIEI LY Peste D el B aa
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I*k el de Cadastry 5 Pubiicitate Imatilizrs AHAILA [ s Zorers T GiEang
jieps Biraul de Cadastrs 5i Fublicitata moifiaps By BT
w4 Luna a7
v Ayl 2023

ARG TS D SARTE v o
RERSS AR t \
Carte Funciard Nr, 100218 Br3ita M‘Eﬂﬂiﬁﬂﬂmﬂﬁm

Samned : cu semnatury
Blecironiza aklinga, of L
45572001 sielDAS

A. Partea |, Descrlerna imobllubyi
TEREN Intravilan

Adresa; Lac, Eraflp, Str Celulorei. N, s, py, 813, 5. 1, Et. Parter, Jud. Braila, adiacant ap.l, ansamiiul Calaras)
1y

nr, e, :;'::naslral ur:i Suprafats® mp) Chservatil f Roferinte '
Crt grafic
e L _— ~—
2| 190219 | 3 Teren imprejmys
s = S -

B, Partea |1, Proprietar si acte

Inscried privitoare 12 dreptul du praprietate s ajps dreptur roala Aefarinte
65306 / 25/07/2023

Act ACminElratv | pr 9528T, in 22081023 eMmis d& Primaria Braia; Act Aﬁmmisﬂaau nr.

3070512011 _eimis de_Consiliul_Local Aralla;

Inscrierea brovizong, drept de ROFMIETATE | Panz la prezentaren
BL |Hotarari ge Guvers priving hunueiia apartinand dasmeniylu publlc,
idabaricit prin Lene, cotz actuala 141 %__J

e

11 MUNICIPIUL BRAILA, LIF:42G5670, -domenial piBTic
C. Partea |Il. SARCINT .

Inserier priving dezmembramintaln dreptulyi de propriatata, drepturf reaty J Referintn
de garantie si sarcin
NP SUNT
L _—
ﬂnrmnmrecmﬁno TS 50 carpier peranna, DYORALE g2 povedonie Legy fr. 70,2001, ) Pagina I o 1
Sareeza praty lmmrwcc-lw_- Vi azrega Enyarpin Faromadnr e LI
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) Carte Funr
Anexa Wr. 1 La pares |

Taren

Wr cadasiral Suprafnhd :mp:'—l— CosanstifRaler Lz —-:j
100213 1 | - b
“Tupiatane B2 A TTErARaLE N en T hroeche Slerac 10, -

(LT A A ARE FADTRI

100217 |

%)

i T pr— [P O— s
Date referltoare 13 teren
Ly | Categoné |inva Supraiain - : . - il T
E"‘I TatosingE | vien Lmgt Tarla Parcela R e topa Cheervatii ¢ Retesing l
. l curtl o 3 ) B ! . - | i
consirurtl | i | )

Lunglme Sogmante
13 Walarile ngimlior segrnantelor sunt abtinute din praiecile noplan,

Punct| Purnct Lungime segm::r?{'-
inceput sfargit :-_g}ll

i 2 a5t

2 3 A

| O T I
i 4 1 4,328

L IS || e—— 3 ) )
== Lungunlie seymantelnr sunt doterminate in planuide proaectia Stered 701 4 sunt putunjita a1 nllimetiy,

rer Dintanta dintre puncte ell2 fnymatd cin spgmente cumulste o sunt mal mici decht valoaraad I i,

M 2 i

sosatienl fane SONLTe d9TE TV cafaciir porsanal gl Y et Lage A s10000
sl 23 R I e —— csonal gl e ———————

=grigae parliptriamnae andin e alfEiANG sy mig Py @ e wate sl
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Carto Funclzrd nr. 100213 ¢ OMuna/OresiMuniciziu: Bréila

Certific €& prazentyl exlras corespunde cu poziife in vigoare din cartes fLneiara onqinale, pEstrats de ecest
Biraw,

g

Prezentul extras dp carte fun

ciard este valpbil a autentificarea de citre natary) public a actelar juridice prin
¢ pracum sl pentru dezhpteren succesiunilos, far informagiife presenrate sunt

suscupt_ibllc de orice modificare, In conditijie legil,

- pantau servicivl de publicitote imohiliae s cu cody) ar. 211,

Data solutiendr, Asistant Registratar, Relorent,
17.08-2023 FELICIA SIDER
-
Dala aliberari;,
AN (- parafa s semniiora; {parafy st seowituma)
| Docunienl 2ar8 sontine date co carsetar PETZONAT Jratelate B2 provedenie Legt Av. 6772503, Paging 3 din 3

Exlrass zening Blomes 2ailoe In aviees My arealre

Furuir g 1)
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ancde rnpiasiment s delinibre 2 naobalu o
Seam )l

Supi Adlee=z il
a gl

Tiupd 3T 3

M Caes Fugsines

| Mraadustind

Tetoiler, v Bl ansaoiblnl Cuia i l\ I L.'v:ln_l-:cx, i,
|

Mgy Tentarin i (AT
DAL

I 53
I..’ITi!'Il |£.u|:n ’
i A, Daterefeitase 15 wren ] i
. . .. . - - E - - - = = !
b, paveeia|Cutegnrie de olosivl: | Supoatim (mp) | Mletni \
= } { = = ——— '

| | Ct 3 o npreie eenznictis | ol sematennbizog 4.

TOTAL 1 Iy domenie pnblic pe cace 5 alla eitnamea ap.

ssns i CF Masi.Ci-1010. f

13, Daie teleziemin s [ constied

Supanizn cousiuing . ‘
Ia sal () ! Slestine :
|

Supialan rolala avauvarn g imobiulig = 3up i
Supaatals din aees = Imp

Exccutant: ST IEDIDIA S
N eRdenls
seatinlines e an Couienls

cmtespintlets acestela ci.;‘u.'nliuul!_-
s

.a:_!ucﬂ = T
lemdaidezn 1n hazo de ol |

n?ﬁi eadnstnl]

ffllllgaﬁlm.ﬁlm:ci
PN ada s anzita Bl GRIE
INFhaga » anit i l‘frl'iﬁll

- 3024, 14
RIGETET TR T

SeAnsigD b Dista: ...

Dada: 1 Sticnpnly DEF
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Ofigiyl de Cadastsy & Puskcitate inenlbars BRAILA

e
B Birowul du Cadestru ¢ Publicicate Wnobiliars Braily i
= Lona o8
' - “Ardi 3033 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T faywernoae
PENTRU INFORMARE SEOH23I0A7Y
(TR
Carte Funclerd Nr. 38501 Drafia Sl i

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan

Adresa: Lot. Bralle, Str Celulozai, Mr. 5, 81, 813, Sc, 1, EL Parter, Jud. Oraila, adiz¢ent ap.1, ensambly Calarasi
Iy

- . I N, N
[ il "'! Suprafata® (mp) Obsarvatl / Raferinte ]
a1 | 3301 | 1 Teran imprejmalt; i

B. Partea II. Proprietarl si acte

Inserier privitosre Ia draptul de proprietate st atte droptur reale Referinle

|_5_&8¢9 ! 16/06/2022 )
(fel_Agministrativ_ne, 325, din 30052011 emis a2 Consliul Tacal Graila, Anexa: Act Agminstiaiiv nr.i

AREVERINTA_NR,12799, din_02/06/2027 emis de tur, Bralla;_ )
Instrigrea provizorie, drept de PAOFHIETATEDana Iz presontsrea Al I
|

l 51 Igomrar{l de_Guvern, dobandit prin tege_cota actuala 11 |

1) MUKICIPIUL BRAILA, CI7:4205670. domeniul pubiic
C. Partea IIl. SARCINI .

[ Inscaleri privind duzmembramintele areptiiyl ds propintate, drapturi rasls
Referinta
L de garantie sl sareln! )

| N STRT B

Dacument edrm eoniine date cu Caracier porsanal parsiate ge prevedsrie Leatll My S27/30008 Pagine 1 cin 3

Estizia rortag i myto endlie iz zarery qody.ancslm FamLf arcnnaey ||
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ra s aonGiou Beada

Cartes Fuscdara N, WESO! T

Anexa Nr. 1 La Partea |

Terzn
Mo cadastral  [Supralaga (rplt s
AETOT L‘ ]

T Supreiots 252 determinels in planul 9 oroieclie sieren 16,

LETALIUMIARE 1400

Date referitoare |a teren

ca | falusinta (uilan (rnpy

fe | Categorc ]'n:r;ki Suprafata

Tatla Zarceld

1
; [r. tago

Dbssrvatil ¢ Refennie

1 cun: D& | T
Lconstnictil

L -

Lungime Segmante

1} Valorilz lungimilor senmentelor suat obtinute din proiocliz n plan,

Punct Pun<t Lunglme sé&gmeant|
incrpul sTirgit 1= (1)
1 2 3,571

] 3 } 0,040

3 4 0.529
4 1 1,466 |

= Lanointiie segmersaior SUnt deierminate In planal de prolesye Steres 70 ¢ sunt rotunjze 13 1 millmetru.

s Distanta dintre sancte este farmatd dir seyrmente curulste te sunt o mici de=it valvares 1 milimerd.

Raci

LPAE SIre CORLEN aEs T CAratier persein, justeial s v srcveaeide taga Mo aTR/

Farmana swvanes ) )

£oeinbies By addiites ppag a7l de
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rdministrative pravazute ¢n lagislatla ir wigoare. Yalabiltatea poate f extinsd siin forma fizics a
documentului. fars semndturd olograla, cu rrceptul expras sau procadural al institutiel pobice o entithsii
Cara a solicitat prez¢ntarea acestui extras,

Verllicares carectitudinii si realitalii infarmatiitor continute e docurmert se poat= faca la adrasa
www.ancpi.rofverificare, folosind cadul de varlticare online disponibil in antet. Codul de verlfizare sste valabli
30 de zle calendaristice the ta momeantul nenerarii documentuyluj,

Data 5 tra generdrll,
19/06/2023, 10:29

Beciament cans canfine date oo £10CIAr pdvianal, Proteate e prewesdents Legiv iy, 67 7776001 Pagda 3 dind

Lewraes dod v mlzrmaig ande 17 gigsy gegantslsn Formvular verinanss 1.3
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE

LOCALIZARE
Str. Simion Barnutiu nr.35
— :
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Cautare imobil

\ oy BRAILS

Eraila

ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO
_ FOTDGRAFII—Str Celulozel
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ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

Terenuri de vanzare: Braila | Storia.ro

Pletraiu g do VI
o o] (e TN
i= Inapol la lists # Deseneazd zona T
- m
Hanul cu F‘un(‘;l VIDIN

Fubrie Promesx

q FAN Caullcro
Agricover
Detianan G

Blsenica Adventisla
1] the 2t a Soplea

Primaria Cazusy

o 70200 €

T /3‘

s {
& BRAILA SUO ,\‘ \

Braila M.IIQ

. 8
O (3650008 i gL ‘
S Abrs bl S Viisihiirg

Comparabile teren Str, Simion Barnutiu
Comparabila A: Vanzare Teren Constructii Radu Negru 52.224 Euro - 3882330 | Cristian Imobiliare

Vanzare Teren Constructii Radu Negru
G

W’ T v ——— r—

T | bet = | ity

: b | b

§ & : 4 Criel Cristian

Imabitarase
e Wm% imobiliare

Vrinua Agritie

me qaq 98
HRAILEANA 1721.321:285
Gty 3760 an1
SN LRI _"055_"33
1769.036 080
e
ST
Eria.
Buna ila, an) gasit ateast, -

Froprietate pe o ‘-
VarGy sa-onl iriontetl man nrulte
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Detalii Proprietate:

Tip Oferta:  Vanzars Amplasament:  Intravilan
Tip Imohil:  Teran Construsti

Suprafata Teren: 256 mp
Pret:

Descriere:

teren intravitan, zona Radu Negru
“Suprafata totalz este de 256 mp,

lere stradzla 16m,

‘]2 teren exista canal, canalizare, curent electric, gazs
“Ingracit

ID 11874

20
e
Specificatii:
Recomandat Pentru: Rezidantiz
Fence: Dz
Zone Details: Straz asfaitate
General: Curent 2lectrc. Apa Gaz, Canalizars
Vecinatati: Transport pulic, Scoala Generala, Licew Farmacie, Mall
Localizare:
o
J. -
s
l. i :Il
4 ] b
Ste, . ash o2
3 4 oty i i ¥
- / & c’?"?fe. IR, e
/! / i f ;) 3 I AN
\\ #? A | )
3 [3, Unitate  * T E \
A Mirara | A E'
3 Sonterul 4 (2
\ ¢ | Navel Ardila &
:‘" / Uaitate | e B ) -
/ Miditard i . 0)
5 A Lam womlf— 4 Vil
A 1 / | ! N I . N
{ 57 . b g
‘4 { . / T
r“‘\ o228 A% & o
& \ / A d 9 i /
v K / T §
5 ’ y e B
/- . A, Leanet
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/braila/?q=terenurit+intravilane&pag=1#Ing=27.962593118348195&lat=45.278083614167684&z00
m=11.834930503907973
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= I
B9 rezulale i AL a3 2003 L out pantiu A ahisa mal s -+

muliz )

s
- — : L'_‘—. .
N ! "'"—]" A
‘; OCURI NOI ]‘

vioin P15C | |peazs]

3 3 oRAl |
e % !
P it [ 132 I8 i

i "=
z m '
% m ] 5 “LSmardan

e
. c o '
-~ AROLLO W“ ! ~
CHERCEA X N
1A GARIE o b
RVA o
lmﬁ

i
I

Ly
\ ANL / ~..
\ / P
1] :- = -~
" VIZIRY 1 3 -
‘, CALARAS 4 ," -
\ ; !
Vg !
A /
¢ BRAILA SUD Py I CpenilapTia: 3 Opensireetiiap tantrounrs

Comparabila B: httns://www.publi24.ro/anung_:gi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren—
intravilan/anunt/vand-teren-central-zona-plevnei/226g0g4h284i73f0de7d83dd2f969eh1.html|

Vand teren central, zona Plevnei 55 000 EUR

9 Braila Brada 9 Vezip2 hand

Bund ma interessaza atena
dumngayoasird 11an 2ste vaiatian

® Adauga fisler ?

% Faolerta

@ Vizualizdri 822
A Raporteaza

o Carmen
Vezitoale anunlurile

'4&- (i .

Distribuie anuntul pe

Descriere

Vand teran pe strada Plevnai, situat in Zona Centru. intre Garil si M Eminescu. Terenul este liber de sarcini. cural, cu fosta casa demelata cu toate
utilitatile: electricitate, apa. canal. gaze pe proprietate De asemenea se include proiectul de constructiz al unei vile P+1 si garaj. cu toate aprobarile
necesare. constructia putand incepe de Indata. Terenul are o suprafata de 247 m2, cu deschidere stradala de 6.50m.
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¥ = 3 nul st [T WY
L_J Restaurants f‘j Spitale D Invatamant D Supermarket  jpa) FRTAEIS HEretla Catedrala 4
; Pistd atletism Bariera Caldrasih _
= ‘ . . (
) Pescirus A
)
g™ dm CCC
s
Parc Monument 508
! autul
3 IO VIZIRU 11
N2B b
A
o g VIZIRU Hi 5‘;-,.% -
| \ " Libelula - ‘”‘33(.:'-
b Scoila Gimnaziala 9 Alimamina CALARASI 4
[ 1 Nr 2 "Finus Neagu®
[}
‘ 1 ANSAMBLUL Dz
! BUZAuULUI Albina
'
3 VIZIRUL |
1 Dispensar
.‘_
v &
% Complex
- . = Pistruiatul
Y . RADU NEGRU
i
P ¢§
4 F Chisinau Parcare
A% w 1228
.\ p(’b
_ W4 =
[ ‘. Kaufland
[nnza' & CpenlapTiles & OpanStreeiiiap contnbutors

Comparabila C: httgs:[[wwv;r.guBli24.ro/anunturyimobiliare de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-vanzare/8440162gded07hi7dd7998i96447ef87.html

Teren de vanzare 60 000 EUR negociabil 075501061
@ Brala, Brada Radu Negru 9 Vezi pe harta t .

Buna. ma Intereseazd cferla
d) dumneavoastrd. 11l este vatabild?

¥ Adauga fisier 7

Conlaciedzavinzators

% Faoferta
 Vizualzdn 104

A Raponeaza

Vezi toate anunturile

Distribule anuntul pe

 JORN

|

| Descriere
Teren de vdnzare, Radu Negru. str Pictor lon Andreescu, nr. 36 A, 378 m. deschidere 8 m.

Vezi detalli ps vewav romimo ro
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60 000 EUR negociabil

Teren de vanzare
9 Braila. Braila Radu Negru @ inchide harta
— — — Last
|| Restaurants Spitale invatamant | Supermarket +
1
! -
v A
DN28] _\._:?'
.\
) -t
) = A 1l &
A __’i.' 24 Gy ; vr Hillrs Distio _>
-“__. i ..‘-:\ L & ey
(owzg] i
. AV ~
v . & ANSAMBLUL
= o~ S p (Y
[ i+ “ 4 BUZAULUI e,
v _?‘:‘-.‘ ’ %, ;‘,,: £ A
‘._l ;;‘— Parcul Milcov
X .
v A
v :
\.
\
DNz
.\ ,'::
A e
RADU NEGRU

@ OpenMapTiiss € OpenStreeiliap contipuor:

Comparabile teren Str. Celulozei
Comparabila A: Vand teren ultracentral Braila - Romimo.ro

-
Fomimao.ro
Vand teren ultracentral
Braila Brana Ultrsceniral @ inchice nana
— ) =] - Bunad. md intereseaza ofante .
| Restawante | Spitale | lovatament || Supermarket / + dumneaveasird Kial esie valabad?
7
SCOLILOR FALEZA .
0BOR DUNARII / A o
v < Adsugafiser?
TINEZETULUL , Contaclcaza virztonl
-, /
% ."' % Faoferts
»
CENTRU CIVIC -
/
/ @ Saneazi cafavor
8 ! a0 Nizushzan 2
HIPODROM / o Nzuahzan
D, Raporteaza
r
/
sc
Ve toate anunlunie

/
'

VIZIRU 11
f
/ Distribuie anuntul pe
$ CpentlapTies T OpendSvesiliap santguters
@ :‘rfJ 4

tente pentru apa-

VIZIRU 111

botu

Descniere
Teten uitracentral 465 mp , deschidere 12m , 20na comércialz ( . Griwtel . intre Sceltor =1 C
canalizare si energie elactnca  lider de consiuchi .

Comparabila B: Vand teren pentru casa ¢ Braila, Braila - Publi24
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Teren intravilan, loc de casa Braila

9 Braila. Braila Ultracentral 9 Vazi pe hard

O f
S

Descriere

90 000 EUR negociabil

Nl

Romania

Buna ma inlereseaza oferta
dumneavoastrd 14ai esle valabild?

% Adauga fisier 7

% Faoferta

® Vizualizari 335
A Raporteaza

Elena Chira

Vazi toate anunturile

Vand teren intravilan loc de casa ultracentral. in piata luminii, toate utilitatile, gaz, curent, canalizare, internet, asfalt. Terenul are deschiderea mare de
16m si o suprafata de 320mp. Localie perfecta pentru casa sau privatizare.

| mestaurant= [ spitale [ ] Invatamant || Supermarket E " Rolize Bralla +
% Gradiniga Nr. 6 o
‘3 Raza de soare :.: Centrt — Iz
a
1 3 : A
DN2ZB 4 )
‘Scunl‘a b_ll.fsl?_ O 2 <& FALEZA
U DULCE Dimitrie Cantemic Lgadd T B DUNARII
Qs °
:;"i'»'ng;._ i & " Eurail P !
ey Complex Dinama Gradinita Nr. 10 & Fale2a Dundrii s
m .
ceaof b The Justice Palace o
4 y) ’
+4 cadd d Scolifor ‘{:_ oy
o ) I S _/' .
g L Biserica Nasterea G, ’
Cimitirul 5. % Malell Romnuul ES Promedica i
C Aanti pr *
Lonstantin =3 = &
Liceul pedagogic £ 4
"D.P. Perpessicius” A ¥
I A » .
e & scend 7
/
NL Tineretulul ;7
'
+ Tineretulul Spitalul de psihiatrie i
e P /
Policlinica Sk, Pantelimon”
Hipodrom .I
& + & 4
1t ini ari ’
Stadionul Judfsl;lil‘;:!udietll.:'r;i-m' Bariera ;
Municipal ELo 2 :
s umAR Braila - Corp B Catedrala !
Yistd atletism Bariera Calarasiior !
% 3
Pescarus. ’.'
§ .
- :_,‘.\.'-“‘-“ dm. CEC "n‘
oo
Parc Monument ’-[G‘-‘“

By

iyl
4 ‘r‘_l}:.i'\'..'ll

Comparabila C: https:

(e T YT

& épenhﬂap‘l’ﬂes @ OpenStrastiap contnbutors
www.imobiliare.ro/vanzare-case-vile/braila/bariera/casa-de-vanzare-3-camere-

X3SH118J57lista=2356869& harta=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa rec=concordanta lista&rec

ref=2356869&imoidusr=44809
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Casa inzona Tineretului plus Teren 222mp .-+ 51.000€

fate o2 la T 275 kol 4 Simuleaza credit

'i' Briilz zonaBarera - Vezi nartd

BLTZERAILA ()
BLITZ =

0336 417777

© f 8 &

“htance v RS

Cum intentionezi sa faci

achizitia?
Descriere Descriere
8z 0'era SprEs vanzate 0 £a5a Cemolatila pe un teren Cu e Sulrs totala 222mp oin care B2 mp suprafala censtiuna imaoiul Slitz ofera Sprea vEnzare 0 £ass camolk
25tC amplasat N zona centrala cu 3cces la myloace de traspart N comun st spatk comerctzle st foare aprose de oista oste amplasatin 2ana centrala cu ste
Cencordiast Spitalul Chinie 1 Concordia s 3mtakl Cinic )
BLITZ 120503Cv BLITZ 120503CY
Specificatii Specificatii
Lol A38R180 Afluggal 0163023 JAnunt wIEr 5
Nr camere: 3 Suprafatateien 222mp Nt canierg.
Supratatautila 82mp Invelicarc acopens Tigla Suprafaia ot
Ne b 1 Regminalume Parter Nr b3
- )
=

Panad

jj iz duiu ,_!’— k"\-‘
- ,‘ £ £ Vel ;

, Zf
N I e, &

¥ i Untste \

B paith, e
4
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Alte proprietati comparabile
255 m?, teren de vanzare - Braila (judet), Tineretului - 7616587 » www.storia.ro

TEREN | ° @&
DE
VANZARE. =

Am nevoie de mal multa infor... W

Suntinteresatia) de acest teren de
vanzare si as vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

11873603

Admynistrasarut scesordete este 5.0 0L

Qrline Seraces SR.L. (Stora) mai muylp

Teren cu casa demolablla zona M.Bravu- Calarasi 75 000 €
Q@ Braila Braila 294 €/m?
Propune un pret

Prezentare generala

Sy Suprafata 255 m? 7 Tip teren de construit
@ Locatie urbana Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Agentic imobiliarg Expert va propune spre vanzare
Teren cu casa demolabila zona Centrala ( str. M. Bravu cu Calarasi )
suprafata totala 255 mp, deschidera stredata 12,7 ml
pe o adencime de 20 ml. Pe teren se afla constructii de molakila.
Utilitati in fata terenului.

Pret 75 000 2uro usor neg

Anunt postat de agantia imobiliara EXPERT .

Pentru detalii 13 telefon sau la sediul nostru din:

Brailz Bd. Dorobantilor, nr.35, Bl.83, parter. sproape de intersectia cu strada Scolilor
Comiston cumperator 0,02 din pretul de vanzare.
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https://lajumate.ro/id-3091-ultracentral-teren-1800-mp-descchidere-59mp-15046965.html

ID 3091, ULTRACENTRAL Teren 1800 mp,

descchidere 59mp
@ Braila, Braila

. 324.000 EUR

FLAN DE DELIMITARE A BUSULUT IMORIE
=

Cristian
Imobiliare

Eio72152128s B
i /

B e

() SALVEAZA ANUNTUL

Anuntul este valabil, este ocupat in proportie de 60% de constructii demolabile.
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Wlajumute.m

Zona Central Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 1800
Frant stradal (metri} 59 utilitat Da

~~ Constructie pe teren

Teren intravilan de constructii, zona Centrala, in suprafata totala de 1800
mp, deschidere 59 m, utilitati: apa, gaze, canalizare, curent electric, cadastruy,
pret 180 euro/mp

Ad

MeTinetetutur,
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8 conumen ) £ 'l'mm'

Comparabile chirii
Inchiriez teren intravilan e Braila, Braila - Publi24
.
publi’ .ro
Cauld anuntun Toate |udetele . Toate categonie v Kg&
upha ¢ Anuntut o imebiliare © De inchitat s Terenun e nehina + Teren dargalan
Q
Inchiriez teren ultracentral zona comerciala 500 EUR
@ Bralla Biaia Uiracentrsl 9 Vex pe hané Bund, A Intereseazs olerta
dumneavoasird Llaieste valasia?
Descrlere
Teran uliracentral , 465mp , deschidare 12m . zona comerciala ( str. Grivitei  intr2 Scalitor sl Calarasilor )
Bransaments exislente penlru apa-canslizare sl enargle alectrica “
" =) I i
Restaurante | | Spitale | Invatamant L_| Supermarkat = . +
i Braila !
. 7 —
\,. 2
f / A
!.‘ .
. O ;
\ 7
' f.
/
z
'4\‘ {-
\ J'
]
n"
/

S.
¥
0j2124]

DN2B|
T
https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriez-teren-ultracentral-in-suprafata-de-5000-mp-IDwWRGG.html
3 5 By / 75"\ CALOIANU SILVIU
)/ \ ?) Agenlie
0726104 799

+40
Am nzvoie de mai multe infor

suntinteresars) de acest teren de
inchiriat 5i as vrea 5& fac o wzicnars,
Astepl cuinieras raspunsul dvs.

Multumesc!

] i‘ﬁj 3
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Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp 1000 €
@ Strada imparatui Tralan Braila, Braiia
Propune un pret
Prezentare generala
® Suprafata 5.128 m? 2 Tip teren intravilan
@ Locatie urbana A Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatil = Gard da
Descriere
Terenul este situal in puctul zero al brailei avand deschidere 50 mp la Str. Imparatul Traian,
Hartd  Satelit ®NA  (gaz 0 Smardan £y
..';.,_?;% "' ‘ I ,.%{
APOLLO COMOROVCA
CHERGEA @] ct
a:‘ 4
Kauiland Braila-1 Mai o GARII K
T Grédina Publica Q'”.
4 %/
Jumbo Braila @ UNIRII %
i CENTRU ' v {
Q DOROBANTILOR RS
Motors e ‘ ¢ M
JULCE 0BOR “0 scoLilor = 5 . o
simitirul Sﬂflngii %:% Himi
tantin gi Elena x b =~ lani
§ Braila S R ik @
Faleza_o' .
NL HIPODROM 5 Raay Q2 ML
i
Lidl?
Cemanzirapide delatastarurd  Date hartd 32023 Google Conditiide utilizace  Raporteazd o srcars pe hartd
Inchiriez sau vand teren intravilan Braila - Romimo.ro
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1 500 EUR negociabil

Inchiriez sau vand teren intravilan

Braie. Bralls @ Vezi pe nard
Bund. ma Interzses2a ofarta ;
cumneavcasird [dai ests walabid?
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dat vl
Turimatal bt Wil
% AGdupefisiar?

P R L L )
Tranie:

% Faotens

o ViZuguzén 271

A Raporteazs

i""’té Anca

» - o
& i Vazi toate anuntrie

Descrlere

Inchiriez teren suprafata 1800mp
intravilan

toate utilitatile

contract pe termen lung

j Restaurante [:i Spitale I:‘I Invatamant i' Supermarket 9 + |
& B |
/ DNZ2 b
v A
/ 2
'u.. :
T . )
~
~ ‘. \41\"2 /
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\ f
\ b
2 OpeqlilaoTiies @ OpenStrzetiap conrouions
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Inchiriez teren intravilan = Braila, Braila - Publi24
PUbh. e ] Qconwimey QQ EB Ll

——
Teale judelele v Toate calegonile ~

Caua anunturt
TuLE24 ¢ Anunturi ¢ hashillare ¢ Dz inchital ¢ Terenud de inchiral ¢ Teren imtravilan
@
0722323493
Inchiriez teren ultracentral zona comerciala 500 EUR
@ Bralla, Brada Ultigzentral @ Vezipe hartd . Bund. ma inlereseaza oferta
dumneavoastrd 1ai este valabild?

Descriere

Teran ut |, 465mp . deschidere 12m |, zona € { str. Grivitel _ intra Scolilor si Calarasflor ).

] istente pentru apa-canalizare sl energie electrica #
— ~— = ; DNZ2| -
(7] Restaurante [ | spitale [ | Invatamant || Supermarket +

. |DN28)
K. -
~
T e A
"~ N |
: @ o 7
. & /
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Lk Heirr se 5% Mo 223

ANEXA NR 16
PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIMI

TARE A IMOBILULUJ
SCARA [:200

65763 din data 21-07-2023
Si.l‘pral_‘z,ila'masqrat_m imubilulqi(mp)
Str. Simion Barnutjy nr35, Bl A36, Sc |, parter, udiacent Ap |

Unitalca Administraity Teritoriala (UAT)
BRAILA

Nr. cadasiral,

N Cartea Funiciara

420277

-,
¢
é‘
&
o
g
Eh

g

&

vl
e,b”p )
. & o’“’r,;.
Mocanu Metin Cosmin
O=3sC TRADING 3M SRL
21107,

12023 13:23:56 UTC+02

420264
A, Dat

¢ referitoare la'teren
Nr. Catcgq.ria de Suprafata Mentiunj
parcela folosirita {mp)
Total

limite materializate de constructic
3 extindere aferenta aparamentului inscris in CF73447-C1-U13
B. Date referitoare fa construer;
Suprafata construita Ja sol

Cod

Destinatia

(mp) Mentiuni
Total )
- ~ = e e o - 0 v . ) H/_--h_-_‘_—‘—mﬁ
=5 . ¢ Suprifdta-torla real masurata a imobilului = 3 mp
wellbt el . ‘Supratuta din acte =3 mp
“ “Eyéodant, SCIRABNGORSRT Inspeetor
“Er, PP Ne. Mogany Metiy @lsmin E \
i serid ROUE 200 E % Digitally signed by
dRO-BR e 09560 i) —Ca.rmen Carmen Vias
larca Tsrilon lyeren, 1| SeiDatenn?3.07.27
line:iinlocin i'rii__dtit"‘i!gﬁ%ﬂ[ﬁ':j; i ng';]llstr;.:lr sit v, as Du%6:05:15 +03'00:..
Irandenita auesteini e rEIGE din tern
CHEN Data flfe 125 . ,
VR — -

e \




