ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z2S2
din 29.05.2024

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.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BERAIYLA

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 Locald si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor
de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréila;

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, modificatad 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. c), alin. (6) lit. @), art. 108 lit. ¢), 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;

HO_’I‘ARASTE:

Art.1 Se aproba 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, dupa cum urmeaza:

1. (1) Se aproba perfectarea unui nou contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 11,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. Dudului nr. 4, bloc 28, sc. 1, parter, adiacent apartamentului
nr. 2, proprietatea pentru
intrare n legalitate — construire si inchidere balcon, recompartimentare apartament
(nerespectare AC nr. 1219/09.10.2007).



(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 223/23.04.2024 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
imobilului, conform anexei nr. 1, parte integrant& din prezenta hotérare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste n cuantum de 3,79 lei/mp/lund conform
raportului de evaluare intocmit de céatre 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 suprafatd de 4,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. Randunicii nr. 1, bloc 37, sc. 6, parter, adiacent
apartamentului nr. 102 proprietatea

pentru intrare in legalitate - extindere balcon edificat in baza autorizatiei
de constructle nr. 505/09.06.2004, fara respectarea prevederilor acesteia.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 223/23.04.2024 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
imobilului, conform anexei nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

(3) Preful inchirierii se stabileste in cuantum de 6,02 lei/mp/lund 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.

3. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioads de 49
ani, pentru terenul in suprafatd de 2,11 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. Mioritei nr. 4, bloc H1, sc. 1, parter, adiacent apartamentului
nr. 3, proprietatea pentru
construire balcoane siI recompartimentare interioara apartament conform
certificatului de urbanism nr. 717/13.06.2023, cu valabilitate pana la 12.06.2024.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 3 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 223/23.04.2024 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
imobilului, conform anexei nr. 4, parte integranta din prezenta hot&rare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 7,83 lei/mp/lund 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.

4. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioads de 49
ani, pentru terenul in suprafatd de 8,00 mp, ce apartine domeniului public al
Munlmplulw Braila, Calea Galati nr. 57, bloc C, sc. 2, parter, adiacent
apartamentului nr. 22, proprietatea

. pentru modernizare fatada spatiu comercial,
amplasare firm& luminoasa si realizare platforma acces si alee acces.
(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 4 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 223/23.04.2024 si se identifica in planul de amplasament si delimitare a
imobilului, conform anexei nr. 6, parte integranta din prezenta hotarare.
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(3) Preful inchirierii se stabileste in cuantum de 4,3634 lei/mp/luna conform
actului aditional la contractul de inchiriere nr. 20/14.07.2022, actualizat.
(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 Publica Locald si Directia Achizitii Publice, Licitatii si
Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Bréaila o va
comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR (/B‘PENERAL,
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Cétre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata a terenurilor 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, efectudnd 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 si in care este estimata si argumentata valoarea.

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

NF.cit — NF. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
' "7 | Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna |lei/mp/luna
.D inr. . ;
Str. Dudului nr 4., Bl.28, scara 1 100336 100336 11,00 076 3,79
parter (teren adiacent ap.2)
tr. Ra icii , Bl.

Str. Randunicil, B1.37, scara 6, 100958 100958 4,00 1,21 6,02
parter (teren adiacent ap.102)

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.

Tn completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cét 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 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, remarcam 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, conducénd la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. Va rugam sa luati la cunostintd ca datoritd
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 s3 fie crescut.

Cu stima,
Andrei Botis, MRICS \ ;
\
President & CEO A ,/L
. U .
AL/

Appraisal & Valuation SA
\

\

/
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Primaria Municipiului Bréila Romania

SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 60390
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Braila
Tip proprietate imobiliara: Terenuri intravilane CC

Drept de proprietate evaluat:

Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine

Adresa proprietatii imobiliare: domeniului public identificat astfel:

Suprafata teren:

Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt Locati Nr. Cad.
Reaue S Funciara Nr. {(mp) euro/mp/luni | lei/mp/luna
Str. D lui nr.4, BI.28, ’
E DudtuingA, 6128, searl 100336 100336 11,00 0,76 3,79
parter (teren adiacent ap.2)
. Ré icii, B.37, 6,
S Renguricll; 8147, sats 100958 100958 4,00 1,21 6,02
parter (teren adiacent ap.102)
2.

Chiria de piata:

_—— Locatie Nr. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
) ) " | Funciara Nr. {(mp) euro/mp/lund |lei/mp/luna
Str. D i nr.4, BI.28, :
ruPuruGlne, Blias: S 1 100336 100336 11,00, 076 3,79
parter (teren adiacent ap.2)
. R&ndunicii , BL.37, :
otr. Randunicil, B1.37, scara 6 100958 100958 a00[ 121 6,02
parter (teren adiacent ap.102)

— Data evaluarii: 26.04.2024
- Data inspectiei: 18.04.2024
Curs valutar: 1 EUR =4.9763 LEI
Appraisal & Valuation SA Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.I., E.P.I., E.B.M.,r_ R

Sef Departament, Legitimatie: 13179
Florescu Adriana Rodica, Evaluator E.P.I.,
Legitimatie: 12581
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
n acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitdtilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepdrtinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, precizim cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura 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.

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 atdt pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate dacd 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 Tn instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduitd ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de naturd 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 acceptata utilizarea divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Florescu Adriana Rodica

Legitimatie numar 12581

Evaluator E.P.I.
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Priméria Municipiului Braila Romania

IL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.
Sediul social: Bucuresti, Str. Nicolae Carmfil nr. 87, etaj 6, sectorul 1, 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

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., E.B.M. Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

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

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 influents legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdturd cu declararea n raport a unei anumite valori sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu
este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etici 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 aceasts
locatie.

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

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 fira s3 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 indreptitit3 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 terenurilor de mai jos:

Cart S
Nr.crt Locatie Nr. Cad. ? 5 uprafata
Funciara Nr. (mp)

Str. Dudului nr.4, Bl.28, scara 1,

1 VAL P 100336 100336 11,00

parter (teren adiacent ap.2)

Str. Randunicii, Bl.37, scara 6,

P MALELIREN * 100958 100958 4,00
parter (teren adiacent ap.102)

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

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9763 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piatd 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 evaludrii 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 estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepéartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fara constrangere.”

Data evaludrii: 26.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

Data raportului: 26.04.2024
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 18.04.2024.
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 cdtre Client, fara a se face verificari suplimentare
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 juridica/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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8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

- Comanda nr. 68784/16.04.2024;

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 75984/30.08.2023, impreuna cu Incheiere nr. 8315 din
25.09.2023;

- Plan de Amplasament si Delimitare a imobilului scara 1:100;

- Calcul analitic al suprafetei imobilului;

- Plan de incadrare in zona scara 1:1000;

- Plan de situatie scara 1:200;

- Releveu vizat cadastral scara 1:100, pentru ap.2, Str. Dudului nr.4 Bloc 28, scara 1, municipiul Braila;

- Incheiere nr.14767 din 27.02.2024;

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 14767 din 27.02.2024;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:100;

- Certificat de Urbanism nr.1072 din 01.09.2023;

- Plan de Amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500.

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
consideram corecte fn prezenta evaluare. In masura 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 proprietitii 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 consultanta 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 Roméniei etc.). In plus, in masura 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 fnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zlei, 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 §i prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

9. Ipoteze semnificative

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

— ) 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.

Y 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 evaludrii.

> 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
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nicio opinie despre starea tehnicé a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

Y 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 fintocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

) Evaluatorul a presupus ca 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, estimri si avize) obtinute de la terte pérti se presupun a fi adevarate 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 evaluarii. Tn consecinti,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ¢ nu exista, pe sau in cadrul proprietdtii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Y Valorile estimate in raport se aplicé 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 consultantd 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 s3 afecteze valoarea proprietitii, ce pot apérea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fdrd 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 expertizd extrajudiciara.

y  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.

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

) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluata n aceasta
ipostaza.

Y Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza ca imobilul evaluat este In aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei.

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

Ipoteze speciale semnificative : Nu sunt;

10. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaluarii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
pietei relevante a proprietitii evaluate, analiza celei mai bune utilizéri, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.
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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 acceptatd utilizarea divizata a acestuia.

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de cétre 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.

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

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificatd de cétre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fira a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptétit3 la niciun fel de pretentie fat3 de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdtura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiz3 extrajudiciara.

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

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

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culp3 la plat3 de daune-interese.

12. 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, dou# Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransd legaturd cu situatia economica si legislativad din Roma&nia:

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-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogéri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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Chiria de piata ,Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotdrdt 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 cauza,
prudent si fara constréangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
140/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Nicolae Caramfil, nr. 87, etaj 6,
sectorul 1, Romania.

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

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereazd 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 bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionala 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 Reprezintda moneda nationala a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificéri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobdndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

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

rt fat
Nr.crt Locatie Nr. Cad. C.a € Supratata
Funciara Nr. (mp)
Str. Dudului nr.4, BI.28, scara 1,
1 100336 100336 11,00
parter (teren adiacent ap.2)
Str. Rdndunicii, Bl.37, scara 6,
1009 100958 4,00
parter (teren adiacent ap.102) 2R

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise 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 cadastrald
Terenul este identificat cu Carte Funciara si numar cadastral din tabelul de mai sus.

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

in procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza , liber de sarcini”.
1.5. Utilizarea actuala
1. La data inspectiei terenul de 11 mp, adiacent ap 2, este ocupat de o constructie.

2. Lladata inspectiei terenul de 4 mp adiacent ap. 102 este ocupat de o constructie.

3. 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
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.
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Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-Ie, 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 periferica si mediana municipiului Brila, fiind amplasat
adiacent parterului blocului de locuinte.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zond are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
n 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

Da X Nu (O DalONulX DalONul¥ DaONuX DaK Nul |-

2.4. Puncte de interes in zona

Market Piatd Scoala Parc Politie Altele

Da X Nu (O Da X Nu Da X Nu [ Da® Nul Da ¥ Nu (O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

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

Cart S fat
Nr.crt Locatie Nr. Cad. ? © e il
Funciara Nr. (mp)
Str. Dudului nr.4, BL.28, 1,
toAMELIGENT, sEare 100336 100336 11,00
parter (teren adiacent ap.2)
Str. RA icii, BI.37, ,
r. Randunicii _ scara 6 100958 100958 4,00
parter (teren adiacent ap.102)

3.2. ldentificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse |a 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. Utilitsti

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate X Apa X Canalizare:
Da X Nu O Da X Nu (O Retea X 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 vecinatiti 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

Piata Imobiliara din Romania 2023-2024 Generalitati
Sectorul imobiliar roméanesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o
diminuare pronuntata a investitiilor si a interesului cumpdratorilor, fenomen atribuit cresterii ratei
dobéanzilor. Cu toate cd Roménia a reusit s depiseascd multe tari europene, proiectia initiala de
crestere a Produsului Intern Brut (PIB) cu 3-4% s-a dovedit a fi optimistd, stabilindu-se in final la un
nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil al acestui an a fost cresterea interesului pentru cladirile
prietenoase cu mediul, indicdnd o schimbare de paradigma in piatd, catre sustenabilitate.
Aceast3 evolutie indica o tendintd semnificativa in rdspunsul pietei la problemele actuale, cu
accent pe aspecte precum eficienta energetica si impactul asupra mediului. Interesul crescut
pentru cladirile durabile poate reflecta si o schimbare in preferintele si valorile cumparatorilor si
investitorilor, cu o directie clard catre dezvoltarea durabila si responsabild din punct de vedere
ecologic. Adaptare la noile tendinte indica faptul ca actorii din domeniul imobiliar recunosc
importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii in contextul actual, adaptandu-se la
cerintele unei piete in schimbare rapida. In acest context, pot fi asteptate inovatii si progrese
semnificative in domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de
constructie si proiectare. Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sa evolueze nu doar in raspuns
la provocirile economice si de mediu, ci si in conformitate cu asteptarile unei audiente din ce in ce
mai preocupate de sustenabilitate si responsabilitate sociald. Aceastd schimbare poate oferi noi
oportunitéti si directii de dezvoltare pentru industria imobiliard roméaneasca, creand un cadru mai
durabil si rezilient pentru viitor. Scdderea ratelor dobanzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut
un impact semnificativ asupra stimularii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiala. Aceastd
miscare a facut imprumuturile ipotecare mai accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si
participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a inregistrat o crestere de 0,25% a ratei
dobénzii de referintd, datele raportate indica faptul ca preturile imobiliare au ramas stabile,
inregistrand chiar o usoara crestere. Aceasta sugereaza o rezistenta notabild a pietei imobiliare in
fata fluctuatiilor dobanzilor, iar consumatorii si investitorii au continuat sa aiba incredere in
stabilitatea acestui sector. Este important sa observam cum evolutiile economice, in special in
ceea ce priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor influenteaza piata imobiliara. n octombrie,
Banca Nationald a Romaniei a raportat o usoard crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate
indica anumite presiuni sau schimbdri in contextul economic national sau international.
Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referintd poate fi influentata
de mai multi factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca
schimbdrile in ratele dobénzilor si se reflecte in comportamentul pietei imobiliare. De asemenea,
politica bancara si alte conditii economice pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.
n general, aceste date aratd cd piata imobiliard din Romania este susceptibila la multiple
influente, iar rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si
maturitatii acestei industrii. Cu toate acestea, este important sa se continue monitorizarea
evolutiilor economice si financiare pentru a anticipa si intelege mai bine dinamica pietei
imobiliare.
Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referintd scdzute in 2024 este un factor
important pentru sustinerea activitatii ridicate in piata imobiliara. Ratele de dobanda reduse
incurajeazd adesea cumpdratorii sa considere investitii in proprietdti, deoarece costurile de
finantare sunt mai mici.

Activitatea Tranzactionala: Declin in S1 si Recuperare In 52

n prima jumétate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scadere semnificativa a interesului
pentru achizitii de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobanzilor. Cu toate acestea,
o recuperare remarcabild a avut loc in a doua jumatate a anului, fiind alimentata de o crestere
semnificativa a imprumuturilor ipotecare, cu precadere incepand din luna august. Acest reviriment
a contribuit la conturarea unei perspective mai pozitive pentru segmentul rezidential al pietei
imobiliare. Tn prima fazi a anului, cresterea costurilor de imprumut a determinat o descrestere a
apetitului pentru achizitii imobiliare, iar aceastd tendinta a fost simtita la nivelul intregii piete.
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Totusi, evolutia pozitivd din cea de-a doua jumatate a anului a fost impulsats de o redresare
puternicd a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare semnificativd in comportamentul
cumparatorilor. Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si terenuri. Aceast
recuperare remarcabila a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicand o
adaptare rapida a pietei la conditiile economice si la schimbdrile din mediul financiar.
imprumuturile au devenit un motor esential al activitdtii in piata imobiliard, furnizand
cumpdrdtorilor resursele financiare necesare pentru a-si realiza aspiratiile locative. Prin urmare,
aceastad redresare a adus cu sine o perspectiva imbunatétitd pentru industria imobiliara, sugerand
ca adaptabilitatea si dinamismul pietei pot contracara cu succes provocérile initiale. Aceast3
schimbare de paradigma ar putea reprezenta un punct de cotituré pozitiv in contextul evolutiilor
pietei imobiliare din anul 2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare
Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliard din Romania a experimentat cresteri
semnificative de preturi, fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara,
lasi, cu o crestere mai pronuntatd de 10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava,
Bistrita sau Targoviste. Aceasta evolutie a indicat o tendinta generald de crestere a valorilor
proprietatilor, evidentiind o cerere sustinutd si un interes crescut din partea cumpératorilor.
Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a acestei tendinte in 2024, prognozind
0 crestere medie treptatd a preturilor de 4 - 8 %. Aceasté previziune reflectd increderea in
stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare romanesti. De asemenea, aceastd prognoza include si
0 majorare suplimentara de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vinzirile de apartamente
noi. Acest aspect ar putea influenta comportamentul cumparatorilor si ar putea avea un impact
semnificativ asupra dinamicii pietei, determindnd ajustari in strategiile de achizitii si vanzari. Este
de asteptat ca aceste schimbdri sd genereze discutii si adaptari din partea actorilor implicati in
sectorul imobiliar.

Performanta Pietei: Declin in 51 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie
Piata imobiliara a demonstrat o notabila rezilientd, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in
noiembrie, care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceastd adaptabilitate a pietei poate fi
atribuita, in parte, influentei pozitive a ratelor dobanzilor scizute mentionate ,care au creat un
mediu favorabil pentru tranzactiile imobiliare.
Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fatd de noiembrie din anul
precedent, subliniaza stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliar.
Bucurestiul si principalele judete au jucat un rol deosebit in aceasta performanta, raportind cele
mai mari numere lunare de tranzactii in intregul an 2023. Acest lucru poate fi influentat de
diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata si o cerere sustinuté din partea
cumpdratorilor si investitorilor.
Analizand evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observdm c3, desi s-a consemnat o
scadere semnificativd de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumétate a anului,
declinul s-a moderat considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi
interpretat ca un semn al capacitdtii pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbirilor
conditiilor economice si financiare,

i Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativd, ceea ce poate reflecta in mare parte
influentele locale sau specifice. Cu toate acestea, este important si notdm c principalele judete
au raportat declinuri apropiate sau chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si
rezistenta diferitelor piete regionale. Judetul Brasov, a iesit in evidenta ca fiind cel mai performant,
inregistrand o scadere de aproape 1% la numarul tranzactii. Acest rezultat poate fi atribuit unor
factori precum atractivitatea regiunii pentru cumparatori sau investitori, deschiderea aeroportului
care a generat un nou segment de clienti, infrastructura dezvoltatd sau o mai mica sensibilitate la
fluctuatiile piefei. Este esential sa se continue monitorizarea si analiza contextului economic si a
factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei imobiliare. Chiar si intr-un an cu provociri
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initiale, capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta oferd o perspectiva optimista pentru
viitorul acestei industrii.

Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie
Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare ofera o
perspectivd complexd asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au
inregistrat o crestere semnificativé, de 18% fatd de aceeasi perioada din 2022, evidentiaza
increderea sporitd a consumatorilor in accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati.
Aceast crestere poate fi in mare parte explicatd de produsele promotionale oferite de banci caz
in care ratele dobanzilor au fost mai reduse facand astfel imprumuturile ipotecare mai atractive si
accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata imobiliara, stimuland tranzactiile si,
implicit, crednd un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observam si o tendintd mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea
in zonele urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, in timp ce scaderea in
regiunile rurale sugereaza o posibild schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este
notabil3 si sciderea semnificativa a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatoriin
primele 10 luni ale anului, inregistrand un declin de aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a
anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o masurd, o adaptare la schimbdrile din cererea
de proprietdti sau poate fi influentat de factori precum costurile de constructie sau reglementarile
guvernamentale. Insé pe acest fond, este foarte posibil ca in anii urmétori sa avem parte de o lipsa
a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza detaliatd a acestor aspecte
evidentiazd complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile, cum ar fi ratele
dobanzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneaza pentru a
influenta evolutia sectorului imobiliar. Este important sd se continue monitorizarea acestor
tendinte pentru a intelege mai bine comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbarile
viitoare.

Investitiilor Directe Strdine (IDS) in Romania - 2023
Scaderea semnificativd a Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania in perioada ianuarie-
Decembrie 2023 reprezintd un aspect important care poate fi analizat in contextul mai larg al
economiei si al climatului de investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationala a Romaniei,
participatiile la capital au reprezentat aproximativ 5,83 miliarde de euro, Insotite de imprumuturi
intra-grup in valoare de 776 de milioane de euro. Aceste fapte coincid cu provocarile in continuare
de a atrage investitori straini in tara.
Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizand aproximativ 5,83
miliarde de euro, in timp ce imprumuturile intra-grup au insumat 776 de milioane de euro.
Aceasti structurd a investitiilor poate reflecta interesul investitorilor in a-si consolida pozitiile n
afacerile existente sau in a initia noi proiecte in fard. Un aspect notabil este scdderea IDS
coroboratd cu provocérile pe care Romania le intdmpind in continuare in atragerea investitorilor
striini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi factori, inclusiv stabilitatea economica
local3 si globald, politica interna si externa, infrastructura, reglementarile fiscale si de mediu,
precum si competitivitatea pietei muncii. Pentru a imbundtati climatul de investitii, autoritatile
romane pot lua in considerare masuri pentru imbunatatirea infrastructurii, simplificarea
proceselor de reglementare, reducerea birocratiei si promovarea unui mediu de afaceri stabil si
predictibil. Evaluarea si abordarea acestor aspecte pot contribui la revitalizarea atragerii de
investitii straine in Romania in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobanzi si Impact Fiscal
Perspectiva viitoare pentru piata imobiliard din Romania isi gaseste fundamentul intr-o serie de
analize si prognoze care au in vedere evolutia ratei dobénzii de referintd monetara si schimbarile
fiscale planificate pentru anul 2024. Incepand cu luna iulie, se anticipeazd o scddere a dobanzilor,
cu prognoza de a atinge 3,6 % pana la inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare
semnificativa fatd de cresterea initiald a ratei dobanzii de referinta, care a contribuit la o serie de
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ajustdri crescande ale ratelor. Scaderea prognozatd a dobénzilor este privita ca un factor pozitiv
pentru piata imobiliard, deoarece ratele mai scazute pot stimula cererea pentru achizitii de
locuinte si investitii imobiliare.

Continuarea cresterii economice, combinatd cu scdderea ratei dobanzilor, este anticipata sa
contribuie la o perspectiva pozitiva pentru piata imobiliard roméaneasca in 2024. Astfel, se asteapta
ca cumpadratorii si investitorii sa beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea
creditelor ipotecare si pentru implicarea in tranzactii imobiliare.

Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece existd semne de
incertitudine in dinamica economica si imobiliard. Un factor important care contribuie la aceasta
incertitudine este programarea unor modificari fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-
ului. Aceste schimbari fiscale pot avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand
la ajustari in preturile de vanzare ale noilor locuinte si influentdnd comportamentul
cumpdratorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii se mentine inca destul de ridicat si nu
se intrezdresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta crestere s3 contrabalanseze
iar preturile imobilelor sa nu scada.

in concluzie, piata imobiliard din Roménia se afla intr-o fazd de adaptare la schimbdrile anticipate
in ceea ce priveste ratele dobénzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cét si
modificdrile fiscale. Este crucial s& se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sd se adopte
strategii flexibile pentru a gestiona eventualele impacturi si oportunitati care vor aparea in cursul
anului 2024.

Piata terenurilor

Avand in vedere scdderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea i 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 |a 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 sé aiba lichiditatea cea mai ridicat3. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publicd, modificérile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

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

1. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

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

2. Analiza cererii

Cererea reflecta 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.

3. Analiza ofertei

Oferta reflecta disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. in zona considerats si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarc3 o ofertd moderatd. Tn prezent in zon3
sunt prezente un numar suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piatd sunt listate oferte
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de proprietati 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, suprafat,
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 variazi in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitdti. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regdsit 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 piatd intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumparare a potentialilor cumpératori fiind constantd. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderata. Tn realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piatad.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus aratd cd pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderata, atractivitatea pentru cumparatori 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
numéar mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietdtii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietdtilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam cd perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni —12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

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

Cea mai buna 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 proprietdtii 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 (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta, 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 alfi factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta 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 daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizdri conduce la urmdtoarele
rezultate:

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

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

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiala este singura alternativa posibila. Fezahilitatea sa financiara este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiala care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.

Avénd in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala .
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Romania

1. Metodologia de evaluare

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

Evaluatorilor nu i 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, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, In special, atunci cand datele de intrare concrete sau observahile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeaza 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 fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordareain 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 investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietati. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliard care genereaza
venituri schimba Tn 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.

in cazul de fata am considerat oportuni 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 deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in masura in care cumpdratorul realizeazi o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflectad 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 majorad a abordarii prin piata este aceea cd valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietdti competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeazs
analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietdti 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 s fie clar stabilita si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

in cazul de fat4 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezinta un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piatd se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaludrii 5i comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietétii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafatd teren,
deschidere (ml), utilizare actuald, forma, urbanism, utilitdti 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 imobiliaré subiect.

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

Dacd nu exista suficiente oferte de proprietdti comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sd 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 evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati 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 formulatd concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliard 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 piata pentru terenul in suprafata de 11 mp, identificat cu nr cadastral 100336, situat
in Bréila, Str.Dudului nr.4, B.28AS5, sc.1, parter (teren adiacent ap.2), jud. Braila:

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Localizare Str. Dudului nr.4 Cartier Brailita Cartier Brailita periferie| Zona Chercea
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Utilizare actuala ocupat liber rezidentiala - ocupat  |rezidentiala - ocupat
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 11 180 391 290
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz electricitate da da da
Element de comparatie Proprictatea evaluata Comparabila A Comparabila B Comparabila €
Pret de vanzare (€/mp) - 128 110
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Cartier Brailita
Localizare Str. Dudului nr.4 Cartier Brailita periferie Zona Chercea
Comparabilitate similara inferioara similara
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala considerat liber liber rezidentiala - ocupat rezidentiala - ocupat
Comparabilitate superioara inferioara inferioara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 11,00 180 391 290
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
Similara 5 4 5
Inferioara 0 2 1
Superioara 3 2 2
Comparabilitate globala superioara inferioara superioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 128 superioara
B 110 inferioara
Proprietatea evaluata
C | 128 | superioara
Valoarea estimata (euro/mp) 119
minus ajustare pt negociere 15% 103
Marja de negociere 15,00%
Valoarea ajustata (euro/mp) 103
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Calcul chirie

euro

Suprafata (mp) 11,00
Pret obtenabil proprietate 1.136
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 74

Cheltuieli

Taxe proprietate - impozit zona fiscala C 1,63
Venit brut efectiv 75
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 101
Chirie/luna 8
Chirie/mp/luna euro 0,76
Chirie/mp/luna lei 3,79

Estimarea chiriei de piata pentru terenul in suprafata de 4 mp, identificat cu nr cadastral 100958, situat in
Braila Str. Randunicii , Bl.37, scara 6, parter (teren adiacent ap.102), jud. Braila:

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut

Localizare Str. Randunicii Zona Chercea Zona Chercea periferie |Str, Rosiorilor
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Utilizare actuala ocupat ocupat ocupat liber
Forma forma regulata forma repulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 4 124 250 320
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
Element de comparatic Proprictatea evaluata Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pret de vanzare (€/mp) - 202 176 281
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Localizare Str. Randunicii Zona Chercea Zona Chercea periferie Str. Rosiorilor
Comparabilitate similara inferioara superioara
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala ocupal ocupat ocupat liber
Comparabilitate similara similara superioara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate similara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 4,00 124 250 320
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 8 6 5
Inferioara 0 1 0
Superioara 1 2 4
Comparabilitate globala superioara inferioara superioara
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Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 202 superioara
B 176 inferioara
Proprietatea evaluata
| C 281 | superioara
Valoarea estimata (euro/mp) 189
minus ajustare pt negociere 15% 164
Marja de negociere 15,00%
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 4,00
Pret obtenabil proprietate 657
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 43
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit zona fiscala A 0,87
Venit brut efectiv 44
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 58
Chirie/luna 5
Chirie/mp/luna euro 1,21
Chirie/mp/luna lei 6,02
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

- Vi Nr. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
) """ | Funciara Nr. (mp) euro/mp/luni |lei/mp/luna
Str.D inr.4,Bl.28, ;
TRt seafa 100336 100336 11,00 0,76 3,79

parter (teren adiacent ap.2)
Str. Randunicii , B.37
tr. Randunicii, B.37, scara 6, 100958 100958 4,00 1,21 6,02
parter (teren adiacent ap.102)

Chiria de piatd 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 gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care sa fie adecvatd tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui s ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referint3 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, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de cdtre 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 selectarii 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 evaludrii.

Abordarea prin piata _ Abordarea pin venit

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 opineazé cd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

e itz Locatie Nr. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
' ' """ | Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna |lei/mp/lun3
: inr.4,Bl28, ,
1| Str- Dudului nr.4, BI.28, scara 1 100336 100336 11,00 0,76 3,79
parter (teren adiacent ap.2)
. Randunicii , B1.37
2t1: RendOuiiE, BL37, scara 6 100958 100958 4,00 1,21 6,02
parter (teren adiacent ap.102)

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

ROMANTA
JUDETUL BRAILA

MUNICIPIUL BRAILA

PRIMAR

Piata Independentei N 1 Cod postal: 810210 Briila

Tel:+ 4,0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94
E-mail: pmbi@pmbr.ro arhitectsefid pmbrro www.primariabr.ro

N GEREY ] 1T oy iy

Citre,

APPRATISAL &VALUATION S.A.
Strada Gara Heriistriiu nr. 2-4, etaj 6, Scetor 2, Bucuresti

Avanil in vedere prevederile Contractului de servieii nr, 35313¢11.01.2023 si a actului aditional nz, |
perlectal intre Mumicipiul Briila 5i APPRAISAL &VALUATION S.A. prin prezenta emitem nota de
comindi cu nr. AL prin care vi solicithim fntoemirea unui raport de evaluare, privind stabilivea valoris in
vedecea inchivierii unei suprafee de teren, ce apartine domeniulni public al Municipintui Briila,

peutrn constroctii tip balcon (leifimpAund).
Llementefe de idemtificare. ¢ vor lace obieciul perfectdrii unui

evidenliate in tabelul de mai jos:

contract

DNr | Supralat ) Locativ B NCP ﬁbl‘llrnun[ujusli!’:fmi'-'c
<11, g ) -
1. 11 Str. Dudului nr. 4, bloc 28, seara | parter | 100336 | Extiras de Carte Funciard nr. [06356
{teren adiacent ap. 2) Rrdila; R
Plan de amplasament g delimitare a
imobiluiui;
2 4 Str. Rindunicii. bloc 37, scarad, parter | {00938 | Extras e Carte Funciarii ne. 100938
{teren adiacent ap. 102) Hriila; o
' Plan de amplasament 5 delamitare 3 !
inobsiuli:
| = ‘ =

N |

de inchiriere sunt

Mentionam ca. i conformitaie ve prevederile pet. 7.3 din contractul sus mentionat aveti obligalia
de o exeeuts serviclile de evaluare in termen de 10 zile lieratcars de fa duta primivii comenzii, [n caz
contrar. vor [i aglicabile prevederile pet. 7.9 din contracl.

in susfinerea velor solicitale, ancxam prezentei note de comandd ve nr, 21, urmatoarels ducumente
Extras de Carte Funciarii gi Planul de amplasament si defimsitare o imobiluiui.

Fa wnlpeim peatein eolahorare!

CITVI G |
e
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMCBILULUI

Scara 1:.100
W, cadasiral Suprafzla masuraia Agresa mooilulul
1 mp mun.Brzila str.Dududul nr,4 Blac 26 scara 1 pedar-lemn
aferenl extindere aparamert nr.2 OF 70884-C-L43
Cartas Funciars Nr. uaT | Braie -

s §
_lu
27160 | _ﬁl“.ﬂg_._
2 NOTA ; TERENUL FACE PARTE DIN TERENUL AFERENT
e%. ’.’0.9 IMOBILULL! INSCRIS IN CF 100336 IN FATA
’f’nﬂp g APARTAMENTULUI INSCRIS IN CF 70984.C1 U1
433? PREZENTUL PAD SE REFERA DOAR LA SUBPARCELA
% PENTRU CARE TREBUIE FACUT ACT DE INCHIRIERE
{ |
A, Date referitoare iz taran
‘ = - -
g el C*&%ﬁﬁge S (’l?gf"a Mealiunl
1 Ce 11 TEREN PE CARE SE AFLA EDIFICATA O COTADIN
BALCON AFERENT APARTAMENTULUL INSCRIS IN CF 70854:C1 441
Toial K |
_ B Date raferitoare |a construchi
Gog |PEetinatis S-uprviil_anl_:}?onsimna Mentiuni

Suprafalz masurate =11 mp
s

T
Pl = wo'?w\ inspector,
E .l%rnr ﬂg?‘b...n’!n AT
5"&‘5""‘ cqtel - 'i% Confiem introducerag Imobtulis in ba2a d: dale
5 'Pfd..-'{i" JZdimE 20 | infegrata ¢ mriberey numaniul cedaske
“ JMrAg;_)M ‘|

Data Spmnalire sl 2amnis
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;3"’. Ofcivl de Cadastig sl Publicitats robillard SRAILA
B_ T Birou’ de Cadazleu 51 Mutlicitaie Irnohiliara Braiia 4
I { 2 ] 18 eeeee]
N " [ Anyt |03 |
ANCIPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e._‘_;.;}
AEESLis SaTyhy gr) oo e
e

TERCE s e

e RITE i

Samnal : eu semnaty-a
eloctcnicg extinsa, of., |
. , 4552001 sl elDAS

A. Partea |. Descrierea Imobllului

TEREN intravilan

Adresa: Loc. Braila, Str Cometei, lud. Hraila, intre B125-26-28-H1-H2-H3

! NI |Nr., cadastral Nr, )
|crt| topagrafic | Suprafata® (mp) Observatil / Referine
1 E “ Teren neimgrejmuit;
| & 9018 S438 parcare formata din 1624mp carosakl), 1074mg trotuare, 5983mp spatii verz: =i
0 . 756mp parcan Admebll cu linitz mematerallzato

B. Partea Il. Praprietari sl acte

Tnscrierd privitazre Ja dreptul de proprietate gi alte drepturi reale ’ Referinte

75984 / 30/08/2023

Acl Administraliv_ nr, 325, din 3070972017 omis de MURICIFILL BRAILA; Act Administrativ ar, L36115, oin]

TO/CE/2023 emls d= MUNICIEIUL BRAILA; Acs Administratiy nr. 3935, din 310712023 erpis (e MUNICIFILL

ERAILA; _ _ - )

EJ Intabulere, drept oe PROPAIETATE, dobardn prin Lege, ol ac:uula‘ 5] ]
11 S e

L 1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:2205670, da_meniul public )

C. Partea Ill. SARCINI .

—

Inscrier] privind dezmembraminteie dreptuiul de proprietate, drepturi reale Rt
de garantie 5i sarcini s
[ WU SUNT )
Dicliient Targ cInuRe ders i UETaClor B gl DUUienine (2 previndents Lege Ne SFFR0; Fauing idin

Byiiane pentasnTE o pedine Ja widrsio epapancplon Fomuli: vatgiomn 1)
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Certe Funiciard Ny, 100336 Comuna/Graghtunicipiu; Briila

o Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren
| nrcadastra)l Supratasa (mp)” Chservatii f Referinte
106336 9,434 parcare formate din 1875070 carasabh, 1074mp troluare, SE00m: spaty verzl ol
758mp parcarl ;imobll cu limite rematerializate

* Suprafata este determinata In pfanul de prelectie Sterea 70.
CETALN LINIAGE |MOSIL
X :

: 3 E AN . '

" N
H0333 YUz N 2en1s

ot Eh o K
& B ‘\\ .
3 i 32T

32272

r

|

Date referitoare la teren

A te e | S - .
ch; ?;:jg_[gﬂ "_”l:: '?r:?;?ta Taria Parceld Nr. topo ObSEWEUIa'H%'-&fI'H{E
il cur } DA | D34 - = - parcare
constrocti
Lungime Segmente
1} Valorile lungimlior segmentsior sunt oblinute din prolectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime|
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment| | fnceput| sfargl segment
1 2 2.965 2 3 13,59 3 4 15.521
4 5 7.433 5 [ 15.485] 6 7 57.944
7 B 2.3?§ 8 g 0.55 El 10 22.8'5&_|
o[ 11 15.434 11 1z 23.045| 12 13 0.696
13 14 8.627 14 15 1.474 15 i6) 0,257
T T 1.637 1718 2,259 EE 1672
{ 193] 20 4.036 EL] 1.828| 21 22 4,445

Pagina 2 gin 4

Pacument care confine date cu ceracter parsonal, pretelate ae prevadenie Legl Ar, 67 2/2001.

Extizie pontry Infermare o=l ly purosa rpay.ancpiea Fermitss vurglongs L
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Carte Funciard Ne 1 G336 Ccml.‘tra/Dra.F.s’-'-.'unic_." it; 5r&ifa

| Punct| Punctf Lungime| [ Punct| Punct]| Lungime| ([ Punct Punct| Lunglme!
Lf_ncepu: sfarglt segment | inceput| sfarsit segment Tnceput| sfarsic segment
22| 23 3881 23] 24 5083 | 2a] 2% Z'El
| 25| 26 13317, | 28] 7 s79] | ai| 28 1457
|_' 78] 2o £.201 20 30 1271 | 36l a1 2.078
31 33 1368 [ 33| 33 4.1¢3 33 34 i.ag4)
| 34 38l £.554] 35 36 1.483) [ 38| 37 1.024
I 37] 3 1.351 28| 33 3.968 39 40 1321
40, 4z 411s| " el gyl 1523 ll 42| 43 5.691
T 13.256) | aa| a5 13.414] 251 46 17.94‘11
a6 43| 2.494 27l 4 23,024 | 48] 25 15274
a0 sgf 1a368! [ Eol &1 2.129 51/ 57 3.972
53| 53 1167 53] sa 1905 [ S ss n.742
55| &gl 2.234] | Ee| =7 2.875| 57| 58 A6.227
58] 59| 5.445] 59] &0 10,303| [ 80| Gt 19.749
I 5,616 82| &3 11249 63| &4 £.264
| Ba]  &s 1.584 65| &6 3.722 86| &7 1.522
| &7l 8 5,531 58] 69 13274 [ e8] 70 5.817
76 7N asil I 7l 7 1.581] 72 73 0.992
73] 74 L.434] 74 75 3.528 ’_ 75| 76 1.475
e[ 77 4.354 77 7s 1,564 78, 79 3727
79 a0 132.008) [ @o| @1 1,575 81 a2 0.562)
82| & Le74] (B3] a4 20| | @4l s 1572
83 B85 4222/ | e[ w7 1.6/ &7 BA 9392
| &g 1.577 B9l @n 0.953 0| a1 1.255)
91 a3l 1.1853 22| o3 136) | s3] sa 4.113
f ga| a3 1574 T 95| g 5741 95| o7 13.238
| @i sl 19.7] 98] 4a 13.267 99| 106 5.815
100 161 1536 | 101l 10z 0.892 102] do3 1,205
___103[ 1oz 4.063 104] o5 1211 105] 106 4.774
| 106 107 0.801 107 108 4.901 108| 109 0.081
_1es[ 110 4.65 ito] 1mn 0,995 i 112 1,067
ii2] 113 1331| | 113 114 3.0938 | 114 115 0.525
115 118 4.09% 1] 117 1522 117] 118 9.762
118 119 181 (a3el 120 0.988 }'_ 120 121 1.227!
a1 123 40l 122] 123 1,398 , 123/ 124 4244
|_ 124, 125] 155 F 1251 125 :Jz—?' ' iﬁ"_ 127 13.275)
| 1271 128] 3636 1z8| 120! 10,043 '— 129 130] — Taa3s3)
120] 133 33532 [ 131 139 1.555| | 13z 133 15547
| 1331 134 2e514| I 134 135 i 5.04 ’i 135] 138 T 20.a53]
| 138] 157 _ 49627 [ 37| 138 95.57:?'| ! 138] 139 13.244]
| 133] 1ag] 4sa| | Tan| 3e) 10.004 141 142 €.501
l_ 122|143 11717 l_ 143 144] Teff 128 145/ " o6.8az
145/ 126] 5cﬂ| i 1a6| 147] 4875 1av]  1a8] 5,679
L 148 1 4.875]
** Lungimile segmentelor sunt dettmﬂ%a‘.ﬂ In planu! de proiectie Steres 70 §l sunt retunjite 12 1 milimetry,
*** Distanta dinzre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valozrea 1 milimetry,
Paging Sdin
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Paging |32

VAO TR SO PRLacer prrsit, Prifpale g prevedenic Legh Nr £77:200)

NAl

Romania

FOrTesan vargapa 1 1



NI

[ ] Raport de Evaluare A
Primaria Municipiului Braila

Carte Funciarad Nr, 100336 Comuna/OmeMunicipiu: Brals
nvigosre din cartea funciara criginsl?, pEstrita de acest

Certific ca prezanigl extras corespunde cu pezitiile §
birgu.
Frazentul extras de carte funciarad esle valahil fa autentlficarsa de citre notarul public a actslor jurigice prin
care se sling drepturile resip Precum i penbu dazbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sung
susceptibile de orice modificare, in conditille Jegii.

5.2 achilet tariful de 0 RON, -, pentry serviciul tle publicilate imobilierd eu codul nr. 211

Data selutionarii, Asistent Registralor, Referent,
20-09-2023 PETRLUTA TURIAC

e
Data eliberérii,
= frarafs g7 samnaluea) {pzrafa si semndtiea)

Becumens care conting date cir CAraZIOr parsenial, proteats de pruvederiie Legh Nr 677/2001, Pagina d ding

Exbrasa pentoy infermtara naling e adresa ®Fay.oncolin Formimles sirsinea 1.1
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CALCULUL ANALITIC AL SUPRAFETEI
IMOBILULUI

Adresa imobil:
mun.Braila str.Dudulul nr.4 Bloc 28 scara 1 parter - teren aferent
extindere apartament nr.2 GF 70984-C1-U41

7. Caleulul suprafetel de teren aferenta proprietalii 2 fost facut in meod analitic din
coordonatele punctelor de contur folosindu-se metoda:
25=Xi (Yi+7-Yi-7)

Coordonatele punctelor pe contur sunt:

Nr X Y |
Pt [m] [m] |
1 427155638 ¥32241.885
2 A27164.072 | 732245.404
) ~ 427184.715 732247573
4 427155.280 732241.054

Suprafata obtinuta in urma efectuarii caleulului{mp): 11

o (IELE o S
,4‘"' N A ey
& CERTIFICAT %N /&
g OF Efﬁ;ﬁ{u Y s
AUTER NEROMGHILIARA SRE
= Rk eattars g 7Ral besy)
3‘ Aubrhte seiec

g, MCOLEA P
Vi, GABRIELA o
N R il

DATA 2307 2022

A%a
=
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PLAN DE INCADRARK IN ZONA
SCARA 1:1000
IMOBIL DIN MUN.BRAILA STR, DUDULUI NR4 BLOC 28
SCARA | APARTAMENT 2

PUTORIZARE
| 0075/
50
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2LAN DE SITUATIE
Seara ; 1:200

mun.Hratla st Qudiiui nr 4 Bloc 28 scara | parlar -
varen aferent extindere apartemenlt nr.2 OF
70884-C1-104"

Siprafata de 11 mp- pa teren Inscris in CF ?0954-941 "

leren Elac

| larer Boc e N

Excoulant S0 AGROIMOAILIARA ERL
asulerizatic cilegeria I 22 R0O-E-2 nrzi44
Anlarizathe sategonz © serz BO-BR-F n 0O73

teren CLM

4
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JUDETUL BRAILA

TERITORIUL ADMINISTRATIV 1 MUJNICIPIUL BRAILA

COD SIRUTA 1 42682

ANRESA + STR. DUDULUL NR.4, BLUOC €8, SCARA 1, AP. 2, PARTER
ANSAMBELLL WVIDIN <IN ACTEZ ANSAMBLUL PROGRESULY

NR. CADASTRAL

RELEVEL APARTANENT
SCARA 11 100

. rﬁ% g?frm . Cm | S —

.,.._-.. = b} ’ i -
E— : 754

e |

F—GEE] i :
i} A5 q’,ﬂ L
H rriEL

EM':":"‘“' ..... |

INTRARE .
e R ORGHE
A

—rDAR

Lo g

0,25
a3
i

e
)3

3.3h
@
- |
®@
40—
®

L ]
iy

[t ——] |37 293 ] {
T = || =1 - 1
Gla—ti— D,25 0,018 .-L
m
RECA®ITULATIE o
N, Dorunire Suzrcfata utlls
lngapere | Incopere n.pd
Canora oz _zl 1635
2 Buzatrrie 815
= nara 1,
Z Darnlzor lﬂ.é"E
=
X
7 Iernltar 8,21
= 1
a Vestiogl ..
{Tolel suprarate utile £0.32
SHECUTANT + JNG-GeRITZL DATA + 17072008
'a"s"‘ 23 }_}
ekt 3
U r“'-.‘:" 4 AT.- :J:"r:
G AvTORizars ¢ R
. SeriBeziar .
%y =
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Gl venfsaie

I“”Iiéﬂl! Iﬂmmm imﬂ“ Incheters fr, 14767 ¢ 27-02-2024
LG IBRLS - '

— R i

Oficiul de Cadastru sl Publicltate Imobiliara BRAILA
Biroul de Cadastru s| Publicitate Imabitiard Braila

Dosarul nr. 14767 ) 27-02-2G24

INCHEIERE Nr. 14767

Inspector: CARMEN VLAS

Registrator: CAMELIA FURTUNA
Asistent registrator: BOGDAN NORCCEL CASARU

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL BRAILA privind Prima Inreglstrare a
imobilelorfunitatilor individuale (u.i.} in cartea funciara, in baza:
.Act Administraliv nr.4077/26-01-2024 emls de MUNICIPIUL BRAILA;
.Act Admiristrativ nr.325/30-09-2011 emis de MUNICIPIUL BRAILA;

fiind Indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Leges cadastrului si & puhlicitatii imobifiam nr.
771996, republicate, cu modificarile sl complatarile ulterioare, tariful achitat in suma de © lei, cu

dorurmentul de plata!

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentulut registrator
nu exista piedicl la Inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- Imobilul cu nr. radastral 100958

- 52 inscrle provizeriu dreptul de PROPRIETATE - pana la prezentarea hatzrarii de guvern mad
dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 In favoarea MUNICIPIUL BRAILA, domeniu public, cub 8.1

gin cartes funciara 100858 UAT Braila:

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL BRAILA
MOCANT METIN COSMIN

) Cu drepl te reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care s depune |a Biroul de Cadastru &l
publicitate imoblliara Brallz, se Inscrie in cartea funciars si 5= sclutioneazo de catre ragistratorul-sef

Date salutienaril, Registrator, Aslstent Reqistrator,
2B-03-2024 CAMELIA FURTUNA BOGDAN NOROCEL CASARU
Inspectar

CARMEN VLAS

Documenr semnat cu sighiv electranic bazar pe certificat digltal caiificat, in conformitate cu art. 261 din
Legea nr. 7/16885, republicatd, cu modificariie si completdrile uiterioare.

=) (U excepta situaliilon prevAZetE fe Art, 52 alv (11 an Megulamentol de receptie siinscricre in gwvideelele
e caAasry 5icarte funniaca, aprabat pein Ording Directonlul General i AN

TEUEIR £ oenn ORGITE Faging | din 7

T C3hE COARRE FATE Cib CAAR AT b

Ar ce At Eecumert ety pdafe f e fRzar] W adre s s am e s ARSI
&
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' Offciul de Cadastru st Publicitate imokillard BAAILA THr.ceigre 14767
BF. Birou! de Cadastru si Pubiicitatz imoblliard Braila I < I ¥ A
£ ~ Lem 0
7- “ oTamd _z024
_&L(‘.P_l EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verircare

IR PENTRU INFORMARE mﬁm
Corte Funciara Nr. 100558 Erdiia |Ill I

Semnal: ¢U semnatura
e?gggnni-‘:a exlg'lsa. al. L
. 4851 5i eIDAS
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila, 5tr Randunicii, Bi. 37, 5¢. 6, Et. parter, Ap. adiacent ap 102, Jud, Braila

Nr. [Nr. cadastral Nr. « 5
crt topografic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Teren Imprejmauil;
AL 19u554 4 reren Domeniv Public aferant extindare spartament inscris ir Cartod Funciara
) 70B62-C1-U21

B. Partea ll. Proprietari si acte

nscrieri privitoars la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Refarinte
14767 / 27/02/2024
Act Administrativ._nr. 325, din 30/06/2011 emis de MUONICIPIOL BRAILA: Act Administrativ nr. 4077, din
26/01/2024 emis de MUNICIPILIL BRAILA; |
B1 Ilnsgrlerea provizerie, irept de PROPRICIATE - pana la prezentarea Al

hatararil_de guvern, dobandit prin Lege, cota actvala 1)1 l

| 1}_MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniu public
C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de praprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
NU SUNT
Dscument care canting date cu carmctar persanal, peolaiite ae provedenie Legil Hr, 6772001 Pagine T din3

L'z 24T 5 epEYANCDLD EArt g Ry mea
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o Carte Fupoiard Nr. 1009568 Comuna/Orag/Municioiu: Bralle
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral ESuprafa;a [mpi* Observatil / ﬁé}ea'nr-»;a
100958 & teren DOcmieniu Fablic aferent extindere apadarnenl inicrit in Loriea FURCIAfa
70862-C1-U21

* Supralata este determinata in planul de proiectie Stereq 70,

DETALI LINIARE IMCRBIL

h"\--.\ I o

Date referitoare |a teren

v | Calegorie |iewe | Suprafata B = " :
‘[” ELILL:E:{,{::; IJil-I-:n jB:‘pj’r’d varia Fatcaii iNr. ropo } Dbeesvarii f Relerinta

1 curti R IJA ) . . .
Censtructii :

Lunglme Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt abtinute din prolectie in plan,

Punct Punct Lurgime segment

inceput sfdrsit = (m)

1 Z C 362

) 2 q 7.85

3 4 ____ 0.623

] Al B 2548

B 5| Bl 4,265

_____ B | o 0704
CoEwsenl care cenpne ff.'\ﬂ S0 SETAUTEY Daeniaras, proterale de Breveanso Legn N 8T TAE00 L f‘"-’{éf'“f :?7 ﬂ'-l" 3

PR BTG S TSR TD
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Carte Funciard Nr. 100858 Comuna/Orag/Municipiu: Brdiis

*= Lyngimiie segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterce 70 ¢ sunt retunjite la 3 milimetru.
+== Dlstanta dintre puncte este farmeta din segmeanta cumuiate ce sunt mal mici dect vaivarea 1 milimetru,

Certific za priezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard ariginzld, pastrata de acest

hirou.
Prazentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public & actelor juridice prin

care se sting dreptusile reale precum 3i pentru dezbaterea succesiunilor, izr informatiile prezentate sunt

susceplibile de orice medificare, In cendltille legil.
S-a achitat tariful de © RON, -, pentru serviciui de publicitate imobillara cu codul nr. 211,

Asistent Registrator. Referant,

Data solutionaril,
BOGDAN NOROCEL CASARU

15.03.2022
Pata eliberani,
i - {parafa sl semeAlura) {parafa g semndtiral

Document care sonfine dafe cu ceradler persoral, protsiate de precedenle Eagi hin G2 2/200]. Faging 3 gin 2

Fupsstiam caimiataa

Ty Sl e o= el EpapLAnCELeD
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11767 din gata 27-02-2024 |

PLAN DE AMPLASAMENT SIDELIMITARE A IMOBILULLI

SCARA 1100
Nr catasual “Supra Fata MLt i imuhsluluwiog) Addresa imenlulu
100658 4 Sir. Rznduricil, Ne_ 1. BL 37, S=. &, parier, aducanr Ag. 102
AT TR — — : -
| Nr. Cartez Funciara Linilalea Administrativ ]_‘CJI"I‘IE!I"IEIEI (UATY
} ) Praili
R = - . S - §
3
&l -
L Lo
i
} Lar Y.
172150 Brajn,. - 4334l
. *"I'— i g o, i
| s
La)
7 !
s & & Urey,
\ £ 9/ S ey
& ',l" 2
al—a Co T —_ R .?-5‘
S gt E
e = &
— &
I 3 =
Of63 Chiin 1 &
5
Mocanu Metin Cosmin
0 » SC TRADING 3M SRL - o
25022034 1610:45 UTC+02 g g
1 = =] |
R . Dake referiteare In teren B
Ni Cntcgona de JP[JIS'ld Muntiani
parcele foiosintz imn)
. e E] e Tinmele malet a3 1e de ConsInictic
- : teren Domenin Miblic aferent extindere sparlameans insoris
Tein? | 4 Iy Carnen Funcinra 0R6LC1121
B, Drate referitoare Ia constrchi
Cod [esnnanz Suprafats construita f sol Mentiun:
(mp)
Total ) S
f
Q ) Supmiata lotalz masuzsty o Imobililn = 4mp
— ' “tsl aensapralatn din acie = 4mp
‘:‘l:gll._:f-: rlf ’/1,! s'ia‘% C] Amy ] — - R
o gizally signes hy
;;‘ : annn:x-cuv ‘l"rf’ yuxﬁrrg% ‘ ;;ls;y Carmen Cormeinmictat
TE_peminggviszarih 1 Bare 70240200
-,fr 5 gm-,ﬂt‘__ iy FE n“ﬁ E H' NJ.E:S armbres curpgebacadesn] inroducers imosildng
- s > / p.mm - Cosmin i sistenme Pt e calesi st cane fncian
fi 1 e .
F. ¥ * Eornmtlurg
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Extras de Plan Cadastral de Carte Furicizrd, imobil nr. cadastral 100938 / VAT Rrailz

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA
Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila

LOC: BRAILA, STA JUSTITIEI NR. 1 COD POSTAL, 810017 TEL: D23%/629771, 0Z39/627200

Nrcerers | 14767
<] L
TR S
| 2024
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
- pentru
Imabil numér cadastral 100958 / UAT Braila

TEREN Intravilan

Ad_nesa: Loc, Bralle, Str Rr-:-ndunicii. Bi. 37, Sc. 6, Et, parter, Ap.

adiacent ap 102, jud. Braila Comuna/Oras/Municiplu: Brala

Nr, cadastral Suprafata masuratd Observatll / Referinfe
100958 4 teren Domeniu PUbNC alerent extingere aparement Inscris In
- - N Cartea Funciara 70862-C1-1U21
= Suprafala este detarminats in planul de prolectis Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL R
3
3
2
100958
pEEY
9
| 1
— )

Document care confine date cu caracter persanal protgate de prevegeriie Legil Nr. €7 172061 Paging 1 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Caite Funciard, imobil ar. cadasira) 100958 ¢ UAT Braia

Incadrare In zon3
scara 1:500

Dotumant care conging date cu daractar porsanal perteydts 0 prevedsnte Legi Nr, 6772000 Faging 2 e 2
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Date referitoare la teren

Crt cﬂ.tﬁgm;ad“ rhi s"f“’;’;r;” Tarla Parceld Obsarvatli / Referinte
1 | curti constructii | DA a)
TOTAL: 4|'
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridics Cbservatli f Referinje
Imanilul au ara in componenta constructli e i
Lungime Segmente
Valorite lungimilor seqmentalor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime sugmuntrn
inceput sfarsit i {m}
| i 2 3.622
2 3 1.85
3 4 0.623
4 5 2.549
5 & 4.266
51 1 D.709

*= Lungimiie segmentelor sunt determinate in planul de preiectle Sterea 70 5i sunt rotunite ia 1 milimetru.
s== Distanta dintra puncte este formats din segmente cumulata ca sunt mal micl decdt valoares 1 milimetry,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carle

funciard al OCPl BRAILA |z data: 06-03-2024
Situatia prezentatd poate face abiectul unor modificari ulterioare, In canditille Legii cadastrulu gl

publicitatil imebiliare nr. 7/1996. republicata.

Consliler/Inspector de specialitate,
CARMEN VLAS

Document care coafing gate cu corecler persenal, protejate de preveoerie Legll Nr. 677/2001 Paging 3 din 3
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ANEXA 2 - HARTA LOCALIZARE
LQCALIZARE .St.,':' Dudului nr.4, Braila

Fapina |46
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4

5

g h"‘:..
Cautare imobil

3 ! erana v
j |
Brails -

\7;137 V f’lUO33A i Xi |l

N N

LOCALIZARE - Str. Randunicii
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Céautare imabil

ERAILE

ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO
FOTOGRAFII - Str Dudului nr.4, Braila
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ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile teren - Str. Dudului
Comparabila A : Vand teren intravilan ¢ Braila, Braila - Publi24

Teren intravilan 23 000 EUR negociabil

@ Braila, Braila @ Vexipe harta

0722087580

Buna, ma intereseaza oferia
dumneavoastra 14ai esle vatania?

% Adaugs fisier 7

Contadeazd vanzatorul

% Fbofend

® Vizuslizarl 1703

A Raportsazd

o o
Vezi toate anunturite

& Unnareste

Distribule anunjul pe
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Descriere

Vénd teren intravilan, in Bréila, cartier Brailita, ST 160 mp. D 9,6 m, pozitie buna. aproape de mijleace de transport in comun.

Ne e '

« +Restaurante Spitale ) Invitimant . Supermarket _ . -~ -\ +
~—. A
oj2218]
LOCURI NOI
PISC
vipin E@E
o [onazg]
BRAILITA
PROGRESU
TANGA RS ae e .. < .
Comparabila B: Vand teren pentru casa-Brailita Braila ¢ OLX.ro
3 ARMA ()

o For You Serv
-r P OLX ain seprembrie 2010

Actyi21 3 1737
[ @, 074 5531769 I

13 P @ W 312 0Estu wanZaiar

LOCALITATE

@ Bralla,

o

DETALII FIRMA

Fotat D mante SL24 Q?

Vand teren pentru casa-Brailita

43 000 €F"E!LMET1E§OCI5UH

|| PROMOVEAZA (1 REACTUALIZEAZA

| Firmz H Suprafats uil & 33 oy I i Exvavian / inuzvian Inuaviian

DESCRIERE

vand leten pentru casa,Cart Braiiita,sup teten-39Imp.deschidere stracals-amlapa,canalizare sl electricitate
sunt pe teren.Pe teren se afla o casa din caramida.aliata int-¢ stare stiuciurala perfecta care necesita sa fig
complel IBNGOVELE,CONSITUCTS NU Teprezinia un impadiment pentiu o vitoare constuctie nouterenutl find
lican in proportie destl de mare Pret43000 euro-ned.
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1B LU KO

pakiurta
FROONCSY

CEMORDNER

LACUDULEL

& 3
wes et .
Dl \ BEOLKD

Comparabila C: https://www.storia.ro/ro/oferta/chercea-teren-290-mp-dubla-deschidere-
IDtMwG.htmI? gl=1*1ffp2dI* ga*MTM2NjglNzkwMSAxNiM5NDc50Dk0* ga NK3K3T1FT5*MTcwOTczND
C2Ny45NidwLiE3MDk3MzQ3NjcuMCAwWL]A.

+
{425240,7309901

Topala Florinel Il

Agentie
0733 402 443

01 (@

+40

| Am nevole de mai multe infor.. v

Suntinteresat(s) de acest teren de

| vanzare §i as vrea sa fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs.
Mulfumesc!

A& Nataralantanre in taen

%

Chercea -Teren 290 mp - dubla deschidere

Q Eraila, Braila

Prezentare generala

R Suprafata util3 290 m?
@ Locagie urbana

Vizionare I3 distanga Cere informatii

Tip teren
Dimensiuni

A Tip vanzator

Pagina |55

1872000
Admiristratarul acestor date este S.C OLX
vices S.R.L (Storia) mai mult

37000 €

128 &m?

Bronung hin nret

Prezentare generala
Cere informatii fy  Suprafaia utila 2901
Cere Informati | @ Locage urba
agentie Vizionare la distania Cere
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Harta  Satelit
Lidlo /| [
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VIDIN i
w. B, @ FAN Cuune:@ Fabirics Promex <5
Agueover e @ i &_3
& [le:lr}manQ ] 5,2_’
h
. e :-'S
'__:} ‘*;,' a EG
% {=}
%, =5 =
Py, %, ot g’
o, e, 1 “_Smardan
Fap, o 5
0] cuercea @
1 MAI [12] !
Cazasu MINERVA i S
DOROBANTILOR
- »
- o & A
uJ \ (1]
Braila
QFaleza
HIPODROM +

e Scoala Fanus £
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UTlLlTﬂTI ALTE DETALII ZONA
Lpa Amenalare strazi. asfaitate
Canalzare Huminat stradal
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Comparabila A: https://lajumate.ro/id-14166-teren-124-m
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Teren constructii

Zona Chercea Tip teren
Clasificare teren Intravilan  Suprafald teren (m?) 124
From stradal {meto) 15 Lhihitat: Nu

v Constructie pe teren
Teren intravilan de constructii zona Chercea
* Suprafata teren 124 mp
* Casa demolabila din paianta de 60 mp
* Deschidere 15 m
* Disponibil imediat
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|
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si 17 m Toate utilitatile
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Pret / m 176 € Suprafata utila 250 m?
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii
Descriere

Se vinde teren in suprafata de 250 mp cu casa batraneasca pe teren * Deschidere dubla de
17 si 18 m * Casa se poate demola pentru constructia unei cladiri noi * Beneficiaza de toate
utilitatile: apa, gaze, canalizare si curent electric ID 16809 &03 Publicat prin HomeZZ.ro, vezi
anuntul complet aici.

Harta
ey
4516'34.7°N 27°5646.0° ¥ cnerces g @ Hotelorient '
Straca Pictor Negulici 18, Bréila Directions &3
817181 o
View larger map 9 GARII
Kaufland Braila-1 Mai
1.4l Gradina Publi
SC Ability Trade SRL@ o Brai,a@ UNIRII
CENTI
TUG Centero @
DOROBANTILOR
QLukoiI Radacini Motors Casa Domneasci'§y
o LACU DULCE GEOR &5 scoLiLor st seslor O
Cimitirul Sfintii
1 - in i i F A
gila 9 . Constantin si Elena Braila + :
Go gle Falezao - ¥

Keyboerd shoricuis  Map data ©2024 Geogle  Terms  Repont @ map error
Vezi harta
Comparabila C: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-

casa/anunt/teren-intravilan-loc-de-casa-
braila/gig632ih8i9476d41i91edg415040231.html? gl=1*1gvsnh9* up*MQ..&gclid=EAlalQobChMIj5uUt9zY

hQMVDYpoCROiegXiEAAYAIAAEELNn D BwE

Teren intravilan, loc de casa Braila 90 000 EUR negociabil
Buna, ma intereseazd ofena

dumneavoastra IMat esle valabia?

¥ Brails. Braile Uracentral ¥ Vezipe hartd
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& Raporteazd

, Elena Chira
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Descriere

Vand teren Intravilan loc de casa ultracentral, in piata luminii, toate ulilitatile, gaz, curent, canalizare, internet. asfall Terenul are deschiderea mare de
16m si o suprafata de 320mp. Localie perfecla pentru casa sau privatizare
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ANEXA NR 16

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:100 (14767 din data 27-02-2024 |
Nr, cadastral Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa imobilului —]

100958 l
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Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj

Scara 1:50
Nr.Cadastral al terenului Suprafata (mp) Adresa imobilului
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:50
Nr.Cadastral al terenului Suprafata (inp) Adresa imobilului
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAI Romania, reprezentantul exclusiv al
NAI Global in Roméania. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avand
numdrul de certificat 0110, activitatea sa principala constand in evaluarea de active (imobile,
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Céatre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata a terenurilor 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.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmétoarea:

. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt Locatie Nr. Cad. . s .
Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna |lei/mp/luna
. Mioritei nr.4, Bl H1, 1
S viloTiet o e 101083| 101083 2,00 1,57 7,83
adiacent apartament nr.3, parter

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 citre client, cét 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 tdri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodata, 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 imobiliara. V& rugdm sa luati la cunostintd ca datoritd
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 sa fie crescut.

Cu stima, ‘

Andrei Botis, MRICS \ \/2 /v/t,/(
President & CEO \ / -
Appraisal & Valuation SA \
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SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 60400
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Braila
Tip proprietate imobiliara: Terenuri intravilane CC

Drept de proprietate evaluat:

Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine domeniului

Adresa proprietatii imobiliare: public identificat astfel:

Suprafata teren:

Carte Suprafata
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara P
NF. (mp)
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1 | 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00
parter

Chiria de piata:
Carte 55 -
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Suprafata Chitle . . Chiife .
N (mp) euro/mp/luni | lei/mp/luna
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1 | 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00 1,57 7,83
parter
Data evaluarii: 26.04.2024
/‘?J.\_ - T ’Lf'
Data inspectiei: 18.04.2024 (/rio HUDY JiRAl _
W= e Vi
Curs valutar: 1 EUR =4.9763 LEI
, Appraisal & Valuation SA Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.I., E.P.l., E.B.M., -
: Sef Departament, Legitimatie: 13179 ;;;:.fj“'ﬁ?
v; Florescu Adriana Rodica, Evaluator E.P.l., [ ,qﬁ{ﬁ s
‘ Legitimatie: 12581 W ?__;f "
Ll fv " )
Ll :
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|. 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 nepdrtinitoare din punct de
vedere profesional. in plus, precizdm cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd 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 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 Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd 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, fard
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 s& ofere in continuare consultanta sau sa depuna madrturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementdrile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

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

Membru Titular
Florescu Adriana Rodica

Legitimatie numar 12581

Evaluator E.P.I.
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II.,TERMENII DE REFERlNTA Al EVALUARII |

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.
Sediul social: Bucuresti, Str. Nicolae Carmfil nr. 87, etaj 6, sectorul 1, 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

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., E.B.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

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

Appraisal & Valuation S.A. declara cad 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 influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura 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 asistentd 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 respectdnd codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationalda a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta
locatie.

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

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Braila

I 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 fara sa fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fard 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 indreptatita la niciun fel de
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pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane |a raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activui subiect ai evaluarii

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

Carte Suprafata
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara P
Nr. {mp)
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1| 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00
parter

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb
intre cele douda monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Roméaniei pentru data evaluérii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9763 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piatd 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 evaluarii 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 evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere.”

Data evaluarii: 26.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

Data raportului: 26.04.2024
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietdfii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 18.04.2024.
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
efectuate foraje, sapaturi sau decopertdri). 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
proprietdtii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.
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8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

- Comanda nr. 159493/17.04.2024;

- Memoriu Tehnic Justificativ

- Plan de Incadrare in zona scara 1:500;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:50;
- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 27284/08.04.2024;

Limitdri 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. 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 consultantad 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 Statistica, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in misura 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 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.

9. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaludrii, fara 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.

» 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 ca aceste par{i sunt in stare tehnicd buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica 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 cdrora 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.
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) Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

) Am considerat cd toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimdri 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 sdu impact asupra evaludrii. In consecintd,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, 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 sd ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

> Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fard nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

»  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 analiza, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

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

»  Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind evaluatad in aceasta
ipostaza.

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

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

Ipoteze speciale semnificative : Nu sunt;

10. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile 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 acceptatd utilizarea divizata a acestuia.

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Paina |10



_ Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania

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

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de cdtre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fira a avea atributii
legale sau reglementate n legaturd 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 legdturd 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, fard acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa 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 fard 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 interzisd de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpd la platd de daune-interese.

12. 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, doué Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de cdtre ANEVAR in stransd legdtura cu situatia economica si legislativaa din Roménia:

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 piata este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara 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. Nicolae Caramfil, nr. 87, etaj 6,
sectorul 1, Romania.

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

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 influenteazd
valoarea proprietatii. ’
O premisd de bazad a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietati. Un investitor care cumpara 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 Reprezinta moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, 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
profesionald de utilitate publica, fard scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobdndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lIl. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

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

Carte Suprafata
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara P
Nr (mp)
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1 | 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00
parter

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise 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 cu Carte Funciara si numar cadastral din tabelul de mai sus.

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

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

1.5, Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul de 2 mp, adiacent ap 3, este ocupat de o constructie.
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

populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
} mediul urban si numai 126874 in mediul rural.
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Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, 'rin
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 amplasata in zona periferica si mediand 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 regasim 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

Da X Nu O DaONuX DaONulX Da O NulX Da®Nul |-

2.4. Puncte de interes in zona

Market Piata Scoala Parc Politie Altele

Da X Nu D Da X Nu O Da X Nu (O Da X Nu Da & Nu D

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

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

Cart fat
Nr.crt Locatie Nr. Cad. ? ¢ Suprafata
Funciara Nr. (mp)
. Dudului nr.4, BI.28, 1,
o R0 Budiluinn b 100336 100336 11,00
parter (teren adiacent ap.2)
Str. Randunicii, Bl.37, 6,
Lo RORMIE L R S T 100958 100958 4,00
parter (teren adiacent ap.102)

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.
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3.4. Utilitati
Grad de echipare cu utilitati
Gaz Electricitate Apa K Canalizare: X
Da X Nu O Da X Nu [J Retea (X Retea X
Put O Fosa O

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

Piata Imobhiliarad din Romania 2023-2024 Generalitati
Sectorul imobiliar roménesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o
diminuare pronuntata a investitiilor si a interesului cumpdratorilor, fenomen atribuit cresterii ratei
dobéanzilor. Cu toate cd Roménia a reusit s depdseasca multe {ari europene, proiectia initiala de
crestere a Produsului Intern Brut (PIB) cu 3-4% s-a dovedit a fi optimistd, stabilindu-se in final la un
nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil al acestui an a fost cresterea interesului pentru cladirile
prietenoase cu mediul, indicdnd o schimbare de paradigma in piatd, cdtre sustenabilitate.
Aceasti evolutie indica o tendinta semnificativa in rdspunsul pietei la problemele actuale, cu
accent pe aspecte precum eficienta energetica si impactul asupra mediului. Interesul crescut
pentru clddirile durabile poate reflecta si o schimbare in preferintele si valorile cumpdratorilor si
investitorilor, cu o directie clara cdtre dezvoltarea durabild si responsabila din punct de vedere
ecologic. Adaptare la noile tendinte indica faptul ca actorii din domeniul imobiliar recunosc
importanta responsabilititii sociale si a sustenabilitatii in contextul actual, adaptandu-se la
cerintele unei piete in schimbare rapida. Tn acest context, pot fi asteptate inovatii si progrese
semnificative in domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de
constructie si proiectare. Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sa evolueze nu doar in raspuns
la provocirile economice si de mediu, ci si in conformitate cu asteptdrile unei audiente din ce Tn ce
mai preocupate de sustenabilitate si responsabilitate sociala. Aceastd schimbare poate oferi noi
oportunitati si directii de dezvoltare pentru industria imobiliard romaneascd, creand un cadru mai
durabil si rezilient pentru viitor. Scdderea ratelor dobénzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut
un impact semnificativ asupra stimuldrii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiala. Aceasta
miscare a facut imprumuturile ipotecare mai accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si
participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a inregistrat o crestere de 0,25% a ratei
dobénzii de referinta, datele raportate indica faptul cd preturile imobiliare au rdmas stabile,
inregistrand chiar o usoara crestere. Aceasta sugereaza o rezistentd notabild a pietei imobiliare in
fata fluctuatiilor dobanzilor, iar consumatorii si investitorii au continuat s aiba incredere in
stabilitatea acestui sector. Este important sa observdm cum evolutiile economice, in special in
ceea ce priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor influenteazd piata imobiliara. Tn octombrie,
Banca Nationald a Romaniei a raportat o usoard crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate
indica anumite presiuni sau schimbari in contextul economic national sau international.
Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentatd
de mai multi factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca
schimbdrile in ratele dobanzilor sa se reflecte in comportamentul pietei imobiliare. De asemenes,
politica bancaré si alte conditii economice pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.
n general, aceste date arata ca piata imobiliard din Romania este susceptibilad la multiple
influente, iar rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si
maturitatii acestei industrii. Cu toate acestea, este important sa se continue monitorizarea
evolutiilor economice si financiare pentru a anticipa si intelege mai bine dinamica pietei
imobiliare.
Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referintd scdzute in 2024 este un factor
important pentru sustinerea activitatii ridicate in piata imobiliard. Ratele de dobanda reduse
incurajeaza adesea cumpdratorii sd considere investitii in proprietati, deoarece costurile de
finantare sunt mai mici.

Activitatea Tranzactionala: Declin in S1 si Recuperare in S2
n prima jumétate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scadere semnificativa a interesului
pentru achizitii de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobanzilor. Cu toate acestea,
o recuperare remarcabild a avut loc in a doua jumatate a anului, fiind alimentata de o crestere
semnificativd a imprumuturilor ipotecare, cu precadere incepand din luna august. Acest reviriment
a contribuit la conturarea unei perspective mai pozitive pentru segmentul rezidential al pietei
imobiliare. Tn prima faza a anului, cresterea costurilor de imprumut a determinat o descrestere a
apetitului pentru achizitii imobiliare, iar aceasta tendinta a fost simtita la nivelul intregii piete.
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Totusi, evolutia pozitiva din cea de-a doua jumatate a anului a fost impulsatd de o redresare
puternica a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare semnificativa in comportamentul
cumpadratorilor. Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si terenuri. Aceasta
recuperare remarcabila a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicand o
adaptare rapida a pietei la conditiile economice si la schimbarile din mediul financiar.
Tmprumuturile au devenit un motor esential al activititii in piata imobiliar3, furnizand
cumparatorilor resursele financiare necesare pentru a-si realiza aspiratiile locative. Prin urmare,
aceastd redresare a adus cu sine o perspectiva imbundtatita pentru industria imobiliara, sugerand
ca adaptabilitatea si dinamismul pietei pot contracara cu succes provocarile initiale. Aceasta
schimbare de paradigma ar putea reprezenta un punct de cotitura pozitiv in contextul evolutiilor
pietei imobiliare din anul 2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare
Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliard din Roméania a experimentat cresteri
semnificative de preturi, fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara,
lasi, cu o crestere mai pronuntatad de 10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava,
Bistrita sau Targoviste. Aceasta evolutie a indicat o tendinta generaléd de crestere a valorilor
proprietatilor, evidentiind o cerere sus{inuta si un interes crescut din partea cumpdratorilor.
Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a acestei tendinte in 2024, prognozand
o crestere medie treptata a preturilor de 4 - 8 %. Aceasta previziune reflectd increderea in
stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare roménesti. De asemenea, aceastd prognoza include si
o majorare suplimentard de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vinzérile de apartamente
noi. Acest aspect ar putea influenta comportamentul cumparatorilor si ar putea avea un impact
semnificativ asupra dinamicii pietei, determinand ajustari in strategiile de achizitii si vanzéri. Este
de asteptat ca aceste schimbdri sd genereze discutii si adaptari din partea actorilor implicati in
sectorul imabiliar.

Performanta Pietei: Declin in S1 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie
Piata imobiliara a demonstrat o notabila rezilientd, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in
noiembrie, care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceasta adaptabilitate a pietei poate fi
atribuita, in parte, influentei pozitive a ratelor dobanzilor scdzute mentionate ,care au creat un
mediu favorabil pentru tranzactiile imobiliare.
Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fatd de noiembrie din anul
precedent, subliniaza stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliara.
Bucurestiul si principalele judete au jucat un rol deosebit in aceastd performanta, raportand cele
mai mari numere lunare de tranzactii in intregul an 2023. Acest lucru poate fi influentat de
diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata si o cerere sustinuta din partea
cumpdratorilor si investitorilor.
Analizénd evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observam cd, desi s-a consemnat o
scadere semnificativa de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumatate a anului,
declinul s-a moderat considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi
interpretat ca un semn al capacitatii pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbarilor
conditiilor economice si financiare.
Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativa, ceea ce poate reflecta in mare parte
influentele locale sau specifice. Cu toate acestea, este important sd notdm ca principalele judete
au raportat declinuri apropiate sau chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si
rezistenta diferitelor piete regionale. Judetul Brasov, a iesit in evidenta ca fiind cel mai performant,
inregistrand o scddere de aproape 1% la numarul tranzactii. Acest rezultat poate fi atribuit unor

_ factori precum atractivitatea regiunii pentru cumpdratori sau investitori, deschiderea aeroportului

| care a generat un nou segment de clienti, infrastructura dezvoltatd sau o mai mica sensibilitate la

' fluctuatiile pietei. Este esential sa se continue monitorizarea si analiza contextului economic si a

} factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei imobiliare. Chiar si intr-un an cu provociri
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initiale, capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta ofera o perspectiva optimista pentru
viitorul acestei industrii.

Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie
Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare ofera o
perspectiva complexa asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au
Tnregistrat o crestere semnificativa, de 18% fata de aceeasi perioada din 2022, evidentiaza
ncrederea sporita a consumatorilor in accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati.
Aceasta crestere poate fi in mare parte explicatd de produsele promotionale oferite de banci caz
in care ratele dobanzilor au fost mai reduse facénd astfel imprumuturile ipotecare mai atractive si
accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata imobiliara, stimuldnd tranzactiile si,
implicit, crednd un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observdam si o tendinta mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea
in zonele urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, in timp ce scaderea in
regiunile rurale sugereaza o posibila schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este
notabild si scdderea semnificativa a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatori in
primele 10 luni ale anului, inregistrand un declin de aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a
anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o masura, o adaptare la schimbarile din cererea
de proprietdti sau poate fi influentat de factori precum costurile de constructie sau reglementarile
guvernamentale. Insa pe acest fond, este foarte posibil ca in anii urmatori sa avem parte de o lipsa
a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza detaliatad a acestor aspecte
evidentiaza complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile, cum ar fi ratele
dobanzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneaza pentru a
influenta evolutia sectorului imobiliar. Este important sa se continue monitorizarea acestor
tendinte pentru a intelege mai bine comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbarile
viitoare.

Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania - 2023
Scaderea semnificativa a Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania In perioada ianuarie-
Decembrie 2023 reprezinta un aspect important care poate fi analizat in contextul mai larg al
economiei si al climatului de investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationala a Romaniei,
participatiile la capital au reprezentat aproximativ 5,83 miliarde de euro, insotite de imprumuturi
intra-grup in valoare de 776 de milioane de euro. Aceste fapte coincid cu provocarile in continuare
de a atrage investitori straini in tara.
Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizand aproximativ 5,83
miliarde de euro, in timp ce imprumuturile intra-grup au insumat 776 de milioane de euro.
Aceasta structura a investitiilor poate reflecta interesul investitorilor in a-si consolida pozitiile in
afacerile existente sau in a initia noi proiecte in tara. Un aspect notabil este scdderea IDS
coroboratd cu provocdrile pe care Romania le intdmpina in continuare in atragerea investitorilor
straini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi factori, inclusiv stabilitatea economica
locala si globala, politica interna si externa, infrastructura, reglementarile fiscale si de mediu,
precum si competitivitatea pietei muncii. Pentru a imbunatati climatul de investitii, autoritatile
romane pot lua in considerare masuri pentru imbunatatirea infrastructurii, simplificarea
proceselor de reglementare, reducerea birocratiei si promovarea unui mediu de afaceri stabil si
predictibil. Evaluarea si abordarea acestor aspecte pot contribui la revitalizarea atragerii de
investitii straine in Romania in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobéanzi si Impact Fiscal
Perspectiva viitoare pentru piata imobiliara din Romania isi gaseste fundamentul intr-o serie de
analize si prognoze care au in vedere evolutia ratei dobanzii de referintd monetara si schimbarile
fiscale planificate pentru anul 2024. Tncepand cu luna iulie, se anticipeaza o scidere a dobanzilor,
cu prognoza de a atinge 3,6 % pana la inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare
semnificativa fatd de cresterea initiald a ratei dobanzii de referintd, care a contribuit la o serie de
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ajustari crescande ale ratelor. Scdderea prognozatd a dobanzilor este privitd ca un factor pozitiv
pentru piata imobiliara, deoarece ratele mai scazute pot stimula cererea pentru achizitii de
locuinte si investitii imobiliare.

Continuarea cresterii economice, combinata cu scaderea ratei dobanzilor, este anticipata sa
contribuie la o perspectiva pozitivd pentru piata imobiliard romaneasca in 2024. Astfel, se asteapta
ca cumparatorii si investitorii sd beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea
creditelor ipotecare si pentru implicarea in tranzactii imobiliare.

Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece existd semne de
incertitudine in dinamica economica si imobiliara. Un factor important care contribuie la aceasta
incertitudine este programarea unor modificari fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-
ului. Aceste schimbari fiscale pot avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand
la ajustari in preturile de vanzare ale noilor locuinte si influentand comportamentul
cumpdratorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii se mentine inca destul de ridicat si nu
se intrezdresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta crestere sa contrabalanseze
iar preturile imobilelor sd nu scada.

n concluzie, piata imobiliard din Romania se afld intr-o fazé de adaptare la schimbérile anticipate
n ceea ce priveste ratele dobanzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cat si
modificarile fiscale. Este crucial sa se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sa se adopte
strategii flexibile pentru a gestiona eventualele impacturi si oportunitdti care vor aparea in cursul
anului 2024.

Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea 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 imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publica, modificdrile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

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

1. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice
Piata specificd a proprietatii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,

categoria de folosinta curti constructii situate in zonele centrale, mediane si periferice ale municipiului Braila.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferinfele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietati 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.

3. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Tn zona considerati si
. pentru segmentul de proprietéti de tipul celei analizate se remarcd o ofertd moderata. Tn prezent in zoni
| sunt prezente un numir suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piatd sunt listate oferte
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de proprietati similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piat3, 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 variazad in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitdti. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatda am regdsit 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 cumpérare a potentialilor cumparatori fiind constantd. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderatd. in realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus aratad ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderatd, atractivitatea pentru cumpadratori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piatad echilibrata, cu un
numdar mediu de tranzactii determinat si de natura particulara a proprietatii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.

5. 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
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni—12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna 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 aplicdrii aborddrilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd 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 proprietétii 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 sd fie posibild fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Dac cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bun3
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buni
utilizare daca nu exista indicaii din piatd sau alti factori care si conduci la concluzia ci exist3 o alt3 utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

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

- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zond rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc cétre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

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

- Fezabild financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativa 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
productiva 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 evaluatd, opinia mea este cd CMBU este rezidentiala .
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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 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 sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metodd de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singura metoda sa 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 singurd concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

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

2. Abordarea in evaluare
2.1. Abordarea prin venit

Proprietétile 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 premisa de bazd a abordarii investitionale este relatia direct proportionald Intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietdti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara 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.

n 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, rentd 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 anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdérat(e) numai in masura in care cumparatorul realizeazé o satisfactie din achizitia respectiva. n cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

in scopul determinérii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piata a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.

Paging |22



_ Raport de Evaluare NAI
Primadria Municipiului Braila Romania

Premisa majord 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 identificarii 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 stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de faté 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 evaludrii 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, formd, 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 imobiliara subiect.

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

Dacd nu existd suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie s3 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, proprietatile
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 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 imobiliard 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 2 mp, identificat cu nr cadastral 101083, situat in
Braila, Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara 1, adiacent apartament nr.3, parter, jud. Braila:

Grila Datelor de Piata

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Mihai Bravu intersectie cu
Localizare Str. Mioritei nr.4 Zona lIzlaz -Calea Calaras{ Str. Scolilor Calarasilor
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Utilizare actuala Ocupat liber liber liber
Forma forma regulata forma repulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 2 253 320 255
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,clectricitate da da da
Amenajari nu constructic demolabila  |nu nu
Element de comparatie Proprietatea evaluata Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pret de vanzare (€/mp) - 209 281 294
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Zona lzlaz -Calea Mihai Bravu intersectie cu
Localizare Str. Mioritei nr.4 Calarasi Str. Scolilor Calarasilor
Comparabilitate similara superioara superioara
Data anunt/tranzactie apr.24 apr.24 apr.24 apr.24
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala Ocupat liber liber liber
Comparabilitate superioara superioara superioara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 2 253 320 255
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 constructie demolabila nu nu
Comparabilitate mferioara similara similara
Similara 5 5 5
Inferioara 1 0 0
Superioara 3 4 4
Comparabilitate globala infericara superioara superioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 209 inferioara
B 281 superioara
Proprietatea evaluata
C | 294 | superioara
Valoarea estimata (euro/mp) 245
minus ajustare pt negociere 15% 213
Marja de negociere 15,00%
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Calcul chirie

euro

Suprafata (mp) 2,00
Pret obtenabil proprietate 427
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 28

Cheltuieli

Taxe proprietate - impozit zona fiscala B 0,57
Venit brut efectiv 28
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 38
Chirie/luna 3
Chirie/mp/luna euro 1,57

Chirie/mp/luna lei 7,83

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Carte .. _
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Supratsta Gl . : Chirle "
Nr {mp) euro/mp/luna | lei/mp/luni
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1| 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00 1,57 7,83
parter

Chiria de piatd estimata prin abordarea prin venit:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectdrii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existi
nicio metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui s& 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 evaluérii,

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

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tindnd cont de natura activului si de abordéarile sau metodele
utilizate de cdtre 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 selectarii 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.

Pagina |25




Credibilitatea

| Criterii

Raport de Evaluare

Primaria Municipiului Braila

Relevanta

Adecvarea informatiilor

Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

NAl

Romania

Pentru determinarea chiriei de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai

relevantd Tn acest caz. Avind in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea aborddarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza cd valoarea de piata a proprietdtii imobiliare supuse evaludrii asa cum se

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

parter

Carte .. . .
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Suprafata EhiE i ; Chitie &
Nr (mp) euro/mp/luna | lei/mp/luna |
Str. Mioritei nr.4, Bl H1, scara
1| 1, adiacent apartament nr.3, 101083 101083 2,00 1,57 7,83

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

Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabild la data evaluarii.
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ANEXA 1 - DOCUMENTE

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Piata Independentei Nr. 1 Cod postal: §10210 Briila
Tel+ 4,0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94

E-mail: pmbi@pmbr.ro arhitectsefimpmbr.ro www.nrimariabrro

Ny, A DAY f 1oty 202l

Citre,
APPRAISAL &VALUATION S.A.
Strada Gara Herdistriin nr, 2-4, etaj 6, Sector 2, Bucuresti

Avand Tn vedere prevederile Contractului de servicii nr. 3513/11.01.2023 si a actului aditional ar. |,
perfectal nlre Municipiul Briila 5i APPRAISAL & VALUATION 8.A., prin prezenta emitem nola de
comandd cu nr. 42, prin care va solicitim inteemirea unui raport de evaluare, privind stabilivea valorii in
vederea inchivierii unel suprafefe de teren, ce apartine domeninini public al Municipinlui Braila,
pemtrn consiructii tip baleon (lei/mpiduni).

Elementele de identificare, ce vor face obiectul perfectarii unui contract de inchiriere sunl

eviden)iate in labelul de mai jos:

N, | Seprafagi Locagie NP Documente justificative
ert. (mp)
1. 2 Sir. Miorifei nr. 4, hloe HI. scara 1. | [01083 | Extras  de Care Fenciara e

{OI083Briila;
Plan de amplasament s delimizare »
imobilulei;

adincent apartamentului nr, 3, parler

Mentioniim cil, n conformitate cu prevederiie pel. 7.5 din contractul sus menjionat aveii oblivajia
de a executn serviciile de evaluare in termen de 10 zile Juerditoare de la data primirii comenzii, In caz
contrar. vor [i aplicabile prevederile pet. 7.9 din contract.

in susinerea celor solicitute. anexiim prezentel nete de comanda cu nr, 42, urmiloarele documente:
Extras de Carte Funciardi 5i Planul de amplasament st delimitare a imabilului,

Ve piian pepsivi cofehorire !

Arh. Coripa Eleda ANGHELESCU

/ SIE E.G.ME
ﬂ&k\(&w

s %ﬂf .
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MEMORIU TEHNIC- JUSTIFICATIV

Pentru obtinerea aeielor pentru imobilul

din Intravilan Braila, Carier uns,

Calarasilor, str. Mioritei intre blocurile, F1-F-G1-

G-H1-1-C1-C-B-A-Al, adiacent apartament 3, bl. H1, nr. 4, sc.1, parter

Solicitant: Tihan Petrica si 1ihanVioleta domiciliat in imun. Braila,

Obiectiv: Documentalic pentru obtinerea Contractului de inchiriers asupra terenului in
suprafata de I imp conform masuratori, situat in Intravilan Braila, Carier ans.
Calarasilor, str. Mioritei intre blocurlile, F1-F-G1-G-H1-H-C1-C-B-A-A1, adiacent
apartament 3, bl. H1, nr. 4, sc.1, parter

Cuaracteristici tehnice:

Suprafila teren conf. masuratori= 1 mp ;

VECINATATI; DESCRIEREA LIMITELOR

| ! VECIN

: - UAT Braila(nr. cad.:
NORD L sy
EST UAT Braila(nr. cad.:
e : 101083)

SUD ) Blue HI

VEST UAT Braila(nr. cad.:

NATURA HOTAR

Nematerializat

Nematerializat

Nematerializat

\'emmenalum

Operatiuni topo-cadastrale efectuate®
Coordonatele punctelor de contur ale imobilului an fost determinute in Sistemul de
Referinia Nafional Stereografic-1970. Masuratorile topogralice s-au efectuat ca un aparat
GPS Stonex 89 cu soft Carlson SurvCE GPS cu proiectia Steree70 pentru lucru in

RTK Precizia orizomala de masurare: lem verticala;? ¢m, Redectlarea planurilor si
coiculu] supraterelor s-au exveutal cu program specializat INTELICAD 6PE.

Data; 07.11.2023
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Plan de incadrare in zona
Scara 1:500

Ne.Cadastral al terenului | Supratata {mp) Adresa imobilului
Tedravilan Beails, Caner ens, Calomsilor, str, Miorilei intre blocunte
FI-F-G1-G-HI-H-C 1-C-B-A-A |, ndincent apzriamend 3, bl HL, 05 4, 56 |, partes

Cartea Funciura colectiva nr. UAT BRAILA
Cod unitate individuata (U1 CF irdividuala

oald L
At legrgemess,
»'53&" ”‘%‘.";‘.‘
" CERTIFICAT 3

B DE

£ AUTOR M
5 Seria RECBREAT D082 =
€55 SIMON_ £

]

s

I T ANT
Datz:16.04.2024
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara |:50
Nr.Cadasiral al lerenului Suprafata {mgp) Adresa imobilelui
L1043 Intriavilen Braila, Carier ans. Calarastlor, g, Miorited intre blocurile
i I FL-F-01-G-H1-H-CI1-C-B-A-A1, adiacent apartamient 3, bl L bz, 4, s, partes
Cartea lFunciara colectiva nr, 11083 UAT BRAILA
Cod unitate individuala (L) CF individuala
2 5|
E
RN
o ™ . . st
\-\. W
-
%
\\ ~,
(425 : i 3 3 Liee2]
\\ .
\ \\
™, N
Y A\
Y
N
N,
\\.
kbl i ' . Ly
A
BL.H1
Nr. cad.: 71766
X
3 = "
E B & i
A- Dale refecitoare |o teren -
Wi faizes Cangang o dabaures Raprafaz (np fleriiri
t Ce H Tern nuptast pi dammesin pebile
TOTAL 1
3 B. Djle refzrilnge !J.cuml.m:";if_l -
Cos Cornili [ 104 gnizs dmpnine I;""r""l\:',:f‘(’""’ Wl Meriiend
Tl . B
Supra ata taralz mnswracs eimobilelui - 1 mp
Fxsooent, PEA C 5 inspesice |
rACa [
Lousm -"f:';:l :ni'u:.'iu_mpri!yrr fren Tl aotednee 20 unoztaul i mazs de dae inregras st
| dca-?@l‘!‘:ufnﬁ L'il!#‘!x‘!‘.l'-.:ul £ lﬂ:l,u pudting remardn tadaeedd
| IR H 2R T T F H—".1E%'I = :Q:_.‘|
y ;\E_.J:{')‘_M e ll Swhindtit o peraly
| S¥ s e DU ; |
i Z cucos SO pae
| -‘2:‘. . > Stpmpily GO
[ _['A}i:;;"lﬂng;’ay 1. - B .
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Oficivl dir Cadagire §i Publicitate Imabllizra BRAILA N, corere 21264
Biroul ¢e Cadastru gi Publcitate imobillard Bralla o o8
Luna (2]
Aol 7024
] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cadvertewe

e o ot s L

Semnat : cu semnatura
Son a oA
. 5 43554 sie
A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braita, Cartier Ansamblul Calarasiler, Jud. Braila, Zora str. Miorite! Intre hlocurile F1-F-G1-G-H1-H-

C1-C-B-A-Al
g:t Hr f:;‘;';gﬁ'c Nl suprafata® (mp) Observatli / Referinte
ot M i e e Z0nt Il 33,34 .
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Tnscrleri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturd reale Referinte
27284 / 08/04/2024

Act Adminlstrativ nr. 1BE, din 29/03/2024¢ emis de Cansilil Tocal al mun Bralla; Act Adrunlsteativ nr. 56269,
din 04/04/2024 emis de Primaria mun Sraila;

g1 |ntahulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala a1
11 ~ —
L) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, DOMENIUL PUBLIC
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcinl 4
NU SUNT
]
J Dacunend care COANNE §ate Cv Cavadler parsona), proteale de pravedente Leall tv, E77/200, Pagina 1 din 4
4 pacieoatoouane e 13 > ess epay.eazple Faenmis sineaea 11
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Carte Fupclara Nr, 101083 Comuna/Crag/tunicipiv; Braila

“Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Mrcadastral  [Suprafola (mp)? Observatii / Reterinle .
101083 6 734 lungime 202m, 1atims 33.34m
 Suprofota este determinati in planul da proiaciie Stereo 70,
- DETALN LINIARE I'I“Qf‘.];, - -
e » ‘Lﬁ:\.}- ]
il . e Lt}
Filw ‘\':" l“\._-_f"“
TR L 18} / ™ i
/“\31 N ien
fe37e
) Lt ‘\" 1340 1212
] \ ez
b 5 N
t}}.:-\.ul‘- ] -
1 Ny
o e /.’" [
g : o [ ML LA (3
! /ﬂ 43 i -
E 2 /” }31‘ (e
’”N' \’:l u 3
B \\;!
at } Hsry
5 iy s
i R

N}

Romania

Date referitoare la teren -
| Ca - L a . . . .
r'"l %:;2;::% f.';“.'f + :}::!:‘t’ Terla Parcela Hr, tope Chservalii ) Referinge
corli | pa | LT a1 - szalie worde  {lormats din parcela
: conslructii b L7 o 1=1750mp i parcele S=43p)
2 curll DA 1.540 - parcare psfaltata
censloudtn
k| curti DA 7.667 = - - carosabit asfalat
cunsbiuetil| i - !
4 curti DA 734 rotuare asfaltats
constructil
Lungime Segmente
1) Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proieclie in plan.
Punct| Punct Lungirme! Punct] Punct Lungime Punct| Punct| Lungime
inceput| sfarsit segrment inceput! sfarsit segment| | inceput sfargit] _ segment
1 20 10,542 7 q 1438 3 4 5673
3 5 5.922 5 6 0.275| 8 7 1.3232
E } & 7.345] 3 a 0.75] | g 1] 6.3

[Pocustedn Carg Confive ety Cu Caravier BOrsaial, protendie o2 grevedes Lagn M 57772001

FPonna 2 din

S0 O LRI O DT 2 300k OpAy3TCplro
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Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct] Punct Lunglme
inceput! sfdrsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sférsit segment
| 11 0.75 11| 13 1.773 12] 13 3.587
— 13 1a 1.431] 1| 15 5,361 15 16 1.443
16| 17 56598 17] 18 13.254 18] 19] 17.528
12l 20 7625 | 20 21 0,965 R 6.123
1 E 9.534 23, 24 4268 24] 23| 1.577
25| 26 7.238 26, 27 5.554 7] 28 6.529
| 29 2.845 29, 30 E.707 30 = 2.511
31| 32 2923 | 32{ 33 3.805 33 34 1.585
34| 3 2,41 35 36 6.458] 36  37] 2.301
37| 38 1309 38 39 19,534 39 40 1.625
a0 a1 6.208 a3 42| 12.726 32] a3 132
43| a4 a143) | 44| as 15.468 25| a6 5.811
46 47 1.777 47] 48 10,665 48| as 181
3g] 50 2,587 50| s1| 3.807 51 s2[  aam
52| 53 3.62] 53] 34 2,45 54| S5 1.781
55] 56 30,566 56 57| 1757 57| 58| 5.588
sal 59 15266 59 &0 3.800 80 61 1.557
61 62 1.601 62| 63 4.11 EE —7.086)
64| 65| 10332 65| 66 3.02] | e8| 67 ~19.399
67| 68 1.369| | 68| B9 B.458 69| 70 3.629
00 71 1,406 1l 72 26563 72| 73 4.151
73 74 5.517 [ 75 B.628] 5| 76 2.215
78| 77 3079 | 77|18 4,551 78 79 7.619
76| 80 3.676| | 8o 81 7.068 81| B2 7.033
82| 83 5.327 B3| B4  B.505 84 85 5.156
B5| 86 9529 86| 87! 5.193 87| &8 7.002|
HE 10.474 es| 90 0.355 Ton|  e1f 4.039
;| 92| B.4%6 82| 93 8.042 03| 04 1.316
94| o5 5.521 85| 96 1,35 96 497 15.042
| a7] o8]  3.7a3| [ ea| 99 1331 55| 100 9.412
~100] 101 1.478 101] 102 5.651 102| 103 4.719
103] 104 8.542 104] 105 5.655| | 105 106 1.49
106] 107 4.276 107 108 _1.809 108 109) 5.502
109 119] 8.15] 10 111 11.248 111 112 5.098
112|113 1.49E 113 114 1.68 114] 115 4.08
115| 118 5.00; 116 117 5156 | 117| 118 11.248
118 119 8.03 [ 119] 120 1532 120] 121 5,066
121 122 1.544 122[ 123 14.953 123 124 3,643
124] 125 1.25 125 126 a6ea| | 26| 127 4.586!
127|128 1741 128 120| 5.74 128] 130 13.085)
120[ 131 5.787 131 132 1.5 132]_ 133 5,346
133|134 1.055 134 138 4.66 135] 136 0.5
136 137[ 0.963 137 138 9.142 138] 139 8.365]
138|140 1.462 140] 141 2.928 141 142 5673
147 143 11.32 43| 142 10.733 144 1 25.874)

= | ungimile segmentelor sunt determinate In planvl de projectic Storeo 70 gi sUnt retunjite ia L milimetw.

= Distanta dintre puncte este formats din segments cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 mitimetru,

Decurmant cara canfine dale cu caracter pRrsanal, prorefate oo prevaoenie Legh Ne. 6722001, Pogina 3 din<d

EATrazz DOFAR WEDIEARE B IR 1 piRoso epsy.aRCshn Fomreyr vernimen 1.1

Pagina |33



NI}

Raport de Evaluare
Romania

Primaria Municipiului Brdila

Carie Funciard Nr. 101083 Comund/Ores/iMunicipiu; 8raila
Tertiic ca prezentul exiras roresminde o paztile in wigoasre ¢in carles funciard originald, pistrata de acest
blreu,
Prezentol exiras < carte funciarg este valahil la autenlficarea de titre netarul pubhc a actelsr jundice prin
cace se sting dreplurlie reale precura siopentiu dezbaterea succesivnilor, @ infarmatiile prezsntste sunt
susceptbile de orice modgificare, in conditiile lagii.
S-a achitat tariful de O NON, -, pentru sarviciul de publictate nnsbilizra Cu rocul n 2110

Dala solulionari, fgistent Registrator, Roferent,
15-04-2024 ALIYA DUMITAU
2ata elihararii,
A, - Tparala si semnalvna) inzrafa 3 seminaltra)
I 1
|
Ducunnend core orie date oo Catanier prisnnsi, praleiste de evedenis Leg N 67772000 Paoine & in <
Evio bt o e ar e de e s wpaynnerl e P
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:50
Nr.Cadastral f 1erenului Supraluta {mp) Adnzsa imobilului
101083 Intravilan Brailn, Carier ens, Calarnsiter, sir, Mioriel intre blosariie
: F1-F-GI-G-H1-H-C1-C-B-A-A1, adiscent spartament 3, bl. H1. or, 4, 5e.0, parter
Cartea Funciara colectiva nr. 101083 UAT BRAILA
Ced unitase individuala (UID) CF individusla
i -
| et

.

ﬂ1
P Nr. cad.: 71766
A
'
o
|
M Dute delitiledrs |olen= |
Mi el Languiz o lebwra Rageuban{wg) M
! e | Tere= anmplest v domenie pahli:
Toral I
8, Duale peleriwoes o eomstrectl
Cod Cenn. | el prers dotwwsr f;',ﬁ“““" Mmdbni
10AL
Sapratits o1 o Imokilulul « ] e
Executuil. P.r-',nﬁ:?gﬁ?;: - Inspacior
CongifEaeitares v )ag Cardmm ietrechicens. erssilalel in bas de s arrzrma
careal WeBRT AL S wirfrsing parsemshsl 13itsesal
anglamecdaris scrslibEs o)
= TORBAFL Bespaaras il preh
o
bl S.arlq-_RfS-ﬁ?‘&-!’
B BT Doata
% CUCOS SIEON
= $ Starple BOFI
D= 104 204 i
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE

ANEXA 3 — DOCUMENTAR FOTO

ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE
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ANEXA- KL (.|

HOLH MRy, 292129 o5 2624

A
PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:50

Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
5MP mun.Braila calea Galati nr.57 Bloc C scara 2 parler- leren
extindere aparlament nr.22 CF 72434-C1-U48
Cartea Funciara Nr. UAT ] Braila
ANEXA NR.16
NCP 90039 3
2,65

NOTA : TERENUL FACE PARTE DIN TERENUL AFERENT IMOBILULUI INSCRIS IN CF
90039 IN FATA APARTAMENTULUI INSCRIS IN GF 72434-C1 -U48 , PREZENTUL PAD
SE REFERA DOAR LA SUBPARCELA PENTRU CARE TREBUIE FACUT ACT DE
INCHIRIERE ASA CUM REZULTA DIN CERTIFICATUL DE URBANISM NR.202/26.02.2024

EMIS DE PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA .

A. Date referitoare la teren

ofifirm execut3Fea masu
n@cmirii,[@ﬁ@ﬁﬁr?!&@%sca
&7 din &@75/20

Sraje
St %pna si ReRiHdtafa

STANESCU

;

" T,

. " { .-‘(- - o0
Al r{l%terr‘er \corecliludine

sfrdlessi cotes pondsnitdacesteia
e UL e

3 Data: 08,0372024,

Confirm introducerea imobilului in baza de dale
inlegrala si afribuirea numarului cadastral
Semnatura si stampila

Nr. Categoria de Suprafata P
parcélal folosinta (mp) Dgntiupi
1 Ge 5 TERENUL FACE PARTE DIN TERENUL AFERENT IMOBILULUI INSCRIS IN
CF 90033 IN FATA APARTAMENTULUI INSCRIS IN CF 72434-C1 -U48
Total 5
B. Date referitoare la constrictii
4 [Pestinatia Suprafata canstruita L
Co 1a sal (mp) Mentiuni
Total
Suprafata masurata = 5 rmp
@éﬁﬁfﬁﬁm@ga& SRL 7 Ve Inspector,
Aut p?gtg@@%a Pagha ROB nrizpda, T
Ap\Srizati A joria CsEn R@:BR-F nr.OO?,’:S::'-"‘:

g 290, B

Data

[#?
oy,

RIELR

TN GAD T &, 7




Nr.cadasiral

Wd=Toshutren-13/04 f2002-Pep1
Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj

Scara 1:100

ANEXA NL. G 2,
LA KO R, 282/29.05. 2024

Suprafata masurata(mp)
3

Adresa Imobllului

mun. Braila, Calea Galati, nr. 57, bl. C, sc. 2, pader,ofarent ap. 22

| Cartea Funclara nr. | | UAT | Braila |
N=424945 N=424945
|
2 ‘ *"”
:
~ ~
] 1l
Lt W
imarie e
{oren prima 5
o
: - il
% 1 z -3
(=)
g - 3
T 3
3 4 2.54
%)
N -
jeren PAMEN®
0 )
o~ ]
" Nota: terenul face parte din NCP 90039 (Calea Galati, tronson 1 cuprins intre Bulevardul Dorobantilor 7|3
b si strada Grivita) . s
w 1 I L
N=424930 N=424930
e A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categorla Supraf.din Mentlunl
parcela de_folosinta |mosuratori(mp)
1 dr
TOTAL 3 -
z B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTIN
Cod Destinatia |Suprafata construita Mentiuni
constructi la sol{mp)
TOTAL | = = | =
Suprofata fotala masurata=3mp

PF.
SER
Data?

4

Executant: SC INFOTOP SRL

RQ=FF5aMR.
%y 4 J9E0R0p

SR

@ s

ECATEGOBIA-RONICA @
2y '“EHCBI AUDIA '

7
“
& 80

RECEPTIONAT:

® In sltuatle In caro oxl
numarulul codastroel nu

\\,.4NCPI jf;‘/

sta numore cadastrale peniru Imoblisle vocine, In lo
marul fopografle sat numarul odministra
R*t::ﬂyd:k#:fnhndbuth.‘dmﬂnﬂ&ﬂﬂﬂhbn:ﬁ:nnh&

S
0y cATEGORlF\ 0

fiv. Suprofetele as rofunjese la melru patrai.

Mmﬂaunumm.mmmamnwbm-miﬁqm

cul numelul vocinulul se va {rece numarul cadasiral,

lar In lipaa





