ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4A35

din 25.07.2024

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 277,00
mp, situat Tn Braila, str. Mircea Voda nr. 59, NCP 99460, in favoarea

I, teren pe care se afla amplasate

constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestuia.
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La |n|;tat|va Primarului Municipiului Braila;

~

referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Tnregistratd la Primaria Municipiului Brasila sub

nr. 65454/12.04.2024;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1)
lit. ) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificarile
s$i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 406/31.07.2023, precum si ale H.C.L.M.
nr. 51/27.03.2009, completatd cu H.C.L.M. nr. 345/30.06.2022, anexa 1.152,
pozitia nr. 1;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 277,00 mp, situat in Braila, str. Mircea Voda

nr. 59, NCP 99460, in favoarea [[NINGNNNN teren pe care se afl3

amplasate constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea acestuia.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 22,85 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru prevazut in
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in
proprietatea Municipiului Braila®, obligatie ce va fi prevazutd in contractul de
superficie.

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN — EUGEN BOSNEAG
N\

r CONTRASEMNEAZA
SECRETAR /@ENERAL,

ION D /f'“ GAN
7]

F-P0O-09-02.01.05/rev.0



ANEXA N2 )
LA HeLH me,é&b“/xé? OF. 2079

Plan de amplasament sj delimitare a imobilu ]y
Scara. | : 200

Adresa imobilulyi

Mun, BRAILA.
stir. MIRCEA VODA nr. 39

BRAILA

O.C.P.I. BRAILA

Nr, I{(.:If)(u.l

+19760.60 419760.60

73104223

™
4

o~

4

10

-

H19732.06

7

41973206

A Date referitoarc la leren

R paicela

1-2,6-7 pard tabla, 335 gard zidaric
3-6 gard leman, 4.3, 7.5-) construciii

NOTA: pe leren se £asese 2 constr prov ¢y S=2tmp
respectiv $=9py,

= ae Eite "“'\-.‘_
i‘" P '?E'L"n\\.
",f_:.‘i&pfafa!n sonfoy ..,"ﬁf.':mi!\“q’: 277mp

Subréfala'd flogn cici277imp

o

R

RV

Exucutﬂn’l_é‘: Al
ing: MOCANU Magdifena ytaria

(&}
Confiem executares masural urrjrnr 1 ren, |t date wrernata

careliutinm imacnnry ducumt:
Cores pondint g SUF LT

e umaralue g )

w7 Semnatary si farila
Senmare < ronily (21



ANERA NE. D,

LA HeM WE., %35 JLA of doa%h
Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Brdila, strada Celulozeinr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: r romanmarinas43@gmail.com

SCOPUL EVALUARII : | Estimarea valorii de piati pentru stabilirea
= | pretului anualaldreptulul de superficie, in vederea |
| constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros

EVALUARING e o aviancusupratatyde g Jimp 7

|ADRESAIMOBIL : | Strada Mircea Voda ur. 59, Braila e

UTILIZATOR Primaria Municipiului Braila
DESEMNAT: | e e

rina-Ionela, membru titalar AN

WATAEVATUART s T

| DATA RAPORTULUI: | 08.042024 R

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de piatd Pagina 1



Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

CUPRINS

1. INTRODUCERE........... SRS R RO R A FSTEE SR S raar s womrn s som SRR SR VERSE 4
1.1  Sinteza raportului de eVAIUATe .....ccouvvirueneernerernneeersnnerssnssson 4
1.2 Certificarea evaluatorulti ........ueeunnerenerirunereennneerennsesennssssn 5

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII ........ S— 5
2.1 Identificarea evaluatorului si competenta acestuia ...............vuu..... 6
2.2 Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnati .............. 6
2.3 Scopul eVAlUATE tuuuveerrreieirnreneraiieiernerenesenneresnssrenssernssemmnnnns 6
24 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

01 R —————— R 6

T S —— S 6
2.6  Data inspectiei. Data evaluirii. Data raportului ...........c.uvvevnnnnne. 7
2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii .......ouevennrrenn 7
2.8  Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea.. 7
2.9 Ipoteze si ipoteze speciale .........ceuvvnrenrennnns S 8
2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare ....c.coevvvvvviiiinieininnnn 9
2.11 Declararea conformititii cu SEV ale ANEVAR ....ovvvnemmneonerenssonns 9
2.12 Descrierea raportulti ....c...vivveereriirnieirerinieeernieneeserennneeesesseen 10

3. PREZENTAREA DATEIOR ............ sesrecnsasusnne ——— PR ||
3.1 Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare .................. 10
3.2 Descrierea situatiei juridice ..............oevenen.. Came S S Y S S 11
3.3 Descrierea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare ......... 12
3.4 Descrierea terenulli ... ccuuienerunernivennereneiienerenereenereseessnneesses 12
3.5 Date privind istoricul proprietitii subiect (incluzind vanzirile

anterioare si ofertele sau cererile curente) ..........veeuvevneenseneenreenss 13

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ................ R T— —— 14
4.1 Definirea produsului imobiliar 14
4.2  Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi) ............ 14
4.3 ANaliZa Cereril .oicuuuiruerruerennernirerireiserinirireeereneresnesssnsernnssesnnn 15
4.4  Analiza ofertei ........covvuvenerirniencerenienrenrennnns SRR R RS A 16
4.5  Analiza interactiunii dintre cerere $i oferta .........evvvvevereennerennnnns 18
4.6 Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in DT e 18

S. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ...... S evawsnsnie 19
5.1  Cea mai buni utilizare a terenului Hber ............oeeeeeevveevennnnne... 19
5.2 Cea mai buni utilizare a terenului cOnStruit ...........oeevevceervvnnnnes 19

6. EVALUAREA PROPRIETATII ............. R —— . |
6.1  Comparatia directii ......ccuuvriernrrrninnieirrnnesrerennnereereennsesesess 21

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de pilatd

Pagina 2



Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@agmail.com

7. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL. 27

7.1 Analiza rezultatelor ....oeuuiuiiuirninienererereernrseseseensenn e ssenesons 27

7.2  Concluzia asupra valoril c...u.ee.reiuneeererenenneensensreneeses e, 28

8. ANEXE ...... cesesenenannas ——— R T T Ceerreenrenencnes . 29
8.1 Extras de carte fUNCIATA ......vvuvireennennreeereene e et s s e s eesons 29
HCLM 345/30.06.2022 ....euviuienrnnrenenerneressenaesnssnssnssensnnemmmnnses 33

8.2 Prezentare comparabile ...........ccuvvrvenererinnernnnierereeneeesesin 36

8.3  Harti pozifionare comparabile ...........ccceuueenvevrnreeeeerennnresieennns 37

Foto teren evaluat ..... FOUEOR SRS Ns SRR b e s e S e b See 38

%

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de platd Pagina 3



Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@amail.com

LINTRODUCERE i

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Proprietatea imobiliard evaluati este un teren intravilan, situat pe strada Mircea Voda nr.59,
municipiul Briila, judeful Briila, avind numaérul de carte funciari 99460.

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber.
Detinatorul dreptului deplin de proprietate : Primaria Municipiului Briila, domeniul privat.

Utilizatorul desemnat al raporului de evaluare este Primiria Municipiului Briila si domnul Jinga
Ionel, proprietatea imobiliara fiind inspectati si evaluatd in scopul stabilirii nivelului de pret al
superficiei lei/mp/an.

Moneda folositd pentru estimarea valorii este euro si lei.
Curs valutar BNR la data evaludrii : 1 euro = 4.9681 lei

Valoarea de piatid a proprietiitii imobiliare evaluate, estimati pentru dreptul absolut de
proprietate pe baza pe datelor incluse in raportul de evaluare si recomandatd pe baza
rationamentului evaluatorului, 1a data de 05.04.2024 este:

Valoarea de piata estimatii prin
metoda comparatiei directe

31.855 euro echivalent a 158.259 lei J

Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila nr.
263/28.05.2021 (care modifica H.C.L.M Briila nr.101/30.03.2017): valoarea de piatd estimata prin
prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificarile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucriri de infrastructuri.

Valoare pret superficie 22.85 lei/mp/an respectiv 1.90 lei/mp/lund.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,
adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Raport intocmit la data de: 08.04.2024

De catre : s
Roman Marina-Ionela ’//‘;?;@\“’ :

Membru titular ANEVAR, specializarea EPI
Legitimatie nr.: 19272, val. 2023
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Brdila, strada Celulozeinr. 46 Telefon: 0761.652,.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

1.2 Certificarea evaluatorului

Subsemnata Roman Marina-Ionela, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific prin
prezenta ca :

* afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte ;

e analizele, opiniile i concluziile sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
specifice;

e analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale sunt impartiale si nu au fost
influentate de terfe parti;

° nu am inferese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietafii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune ;

e implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit, in functie de mirimea valorii estimate, de directia de evaluare
care favorizeazi cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea
unui eveniment, in functie de opinia mea :

° remuneratia mea nu are nicio legitura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo actiune sau eveniment, rezultate In urma utilizirii analizelor, opiniilor si
concluziilor prezentului raport;

* inspectia proprietatii evaluate a fost facuti de mine personal;

* posed cunostinfele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent si nicio
altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare ;

* prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, ale ANEVAR si a Codului de conduita al profesiei de evaluator
autorizat,

2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Roman Marina-Ionela, in calitate de membru titular
al ANEVAR, specializarea EPI — evaluarea proprietdtii imobiliare, numar legitimatie 19272,
valabild 2024, de profesie economist, absolvent al facultétii de Management si Marketing in Afaceri
Economice.

Domiciliu : localitatea Braila, strada Celulozei nr.46, cod p0$t31263w SR

Telefon : 0761.652.203 e

Mail : romanmarina543@gemail.com

-_——,
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2.2 Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnati

Client : Jinga Ionel
Utilizator desemnat : Primaria Municipiului Briila si Jinga Ionel

Raportul de evaluare este confidential §i este destinat strict clientului si oricdror utilizatori
desemnati de acesta iar evaluatorul nu-si asumsi responsabilitatea daca acesta este utilizat de ciitre
terte persoane, in nicio circumstanta.

2.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentei misiuni de evaluare il constituie informarea clientului cu privire la valoarea de
piatd estimatd a proprietdtii imobiliare situate pe strada Mircea Voda nr.59, municipiul Briila, jud.
Briila, In vederea estimarii nivelului de pret al superficiei lei/mp/an.

Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat strict In scopul mentionat mai sus. Evaluatorulnu-si
asumd nicio responsabilitate dacd informatiile din prezentul raport de evaluare sunt folosite In alte
scopuri decét cel declarat.

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Identificarea proprietétii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de evaluare, s-a ficut pe baza
documentelor primite de la beneficiar, cu ocazia inspectiei efectuate in data de 05.04.2024, in
prezenta solicitantului dreptului de superficie, Jinga Ionel, asupra :

- teren intravilan, 277 mp; terenul are pe el constructii dar subiectul prezentei evaluiri il
constituie doar terenul avand numarul cadastral 99460 si dreptul de proprietate intabulat in
Cartea Funciard numarul 99460 Briila;

- adresa proprietatii : strada Mircea Voda nr.59, municipiul Briila, judetul Briila ;

Priméria municipiului Briila, domeniul privat, detine un drept de proprietate deplin asupra terenului
de 277 mp; acest drept de proprietate deplin are trei atribute specifice : posesia (dreptul de a stapéni),

- S - oasele materiale) si-dispozitia(dreptul de-a-dispune———
de bun).

Dreptul evaluat prin prezentul raport de evaluare este dreptul de proprietate deplin.

Proprietatea imobiliara este liberd de sarcini, conform extrasului de Carte Funciari pus la dispozitie
— copie atagata raport.

2.5 Tipul valorii

In concordan{d cu scopul declarat, estimarea nivelului de pret al superficiei lei/mp/an, evaluarea
terenului de 277 mp a urmdrit estimarea valorii de piatd a acestuia, asa cum este ea definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 104), editia 2022, adoptate de ANEVAR:

m
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Roman Marina-lonela, evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Brdila, strada Celulozei nr. 46 Telefon: 0761.652.203 Mail: romanmarina543@gmail.com

« Valoarea de piafa este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotdardt §i un vdnzator hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinta de
cauzd, prudent §i fard constrdngere. »

Moneda in care s-a ficut estimarea valorii de piati este euro si lei.

2.6 Data inspectiei, Data evaluirii. Data raportului

Data inspectiei: 05.04.2024
Data evaluarii: 05.04.2024
Data raportului: 08.04.2024

2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

In vederea efectudrii evaludrii,

- a fost studiatd hotérarea de consiliu local municipal nr.345/30.06.2022 prin care a fost
atestata apartenenta la domeniul privat al Municipiului Briila a terenului care face obiectul
prezentei evaludri ;

- afost verificatd documentatia cadastrali si extrasul de Carte Funciari prin care s-a intabulat
dreptul de proprietate asupra terenului ;

- s-a efectuat inspectia integrald a proprietatii imobiliare in prezenta solicitantului dreptului
de superficie, Jinga Ionel ;

- s-au colectat date cu privire la proprietati imobiliare comparabile aflate in aria de piatd,
incepand cu vecindtifile dar nelimitand ciutarea la acestea ;

- s-au efectuat verificri telefonice ale veridicitatii informatiilor gasite despre proprietitile
comparabile ;

- s-au colectat informatii despre piata specifici din localitatea Briila.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Prezentul raport de evaluare are la baza informatii despre :

- natura dreptului de proprietate: drept de proprietate deplin asupra suprafetei de 277 mp
conform extrasului de Carte Funciard numirul 99460, Briila, eliberati ca urmare a cererii nr. 16292
din 04.03.2024 pentru Priméaria Municipiul Braila, domeniul privat ;

- datele de identificare a proprietatii: adresa, inspectie pe teren, documentatie cadastrala :

- date despre situatia juridica a proprietatii si suprafata acesteia: din extrasul de Carte Funciari
numadrul 99460, Briila ;

- informatii despre istoricul propriettii : din HCLM Briila nr. 345/30.06.2022 :

m
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- informatii despre piata imobiliard din localitatea Briila: site-uri specializate In vanzari de
proprieté{i imobiliare similare ( www.olx.ro; www.storia.ro)

- informatii din surse publice de informatii: ANCPI ; INS ; google maps ; ziare locale ;

- metodologia de intocmire a unui raport de evaluare : Standardele de Evaluare a Bunurilor,
edifia2, ANEVAR.

Evaluatorul nu-§i asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor puse la dispozitie de citre
proprietari si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gregsite.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Conform SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii, din Standardele de evaluare a bunurilor,
edifia 2022, « ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupd ce au
Jost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau altor servicii de evaluare
Jfurnizate. »

In spiritul definifiei mai sus enuntate, prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza
documentelor care atesta dreptul de proprietate, furnizate in copie de proprietari iar evaluatorul nu
este responsabil pentru problemele de naturdi legali, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
Trebuie finut cont de faptul ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existi datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau arendati. In cazul in care existd o
asemenea situatie i este cunoscuts, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazi in ipoteza ci aceasta se afld in posesie legali si responsabili.

Suprafatele constructiilor evaluate au fost preluate din documentatia tehnici intocmiti n
scopul obtinerii certificatului de atestare a edificiirii, proprictatea nefiind expertizatd In detaliu
iar evaluatorul neavénd calificarea necesara pentru a efectua mésuritori si a garanta corectitudinea
datelor previzute n acte.

Dacd nu se precizeazd in raport, se presupune ci la efectuarea inspectiei evaluatorul nu a
constatat defecte vizibile ale proprietitii, acesta neputind fii considerat rdspunzitor pentru
nementionarea In raport a starii ascunse sau invizibile a proprietitii care ar putea afecta valoarea de
piatd a acesteia. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor

—_consccinfeyimich pentrueventualele procese fehiice de testare necesare descoperirii lor.

In lipsa oricdror indicii referitoare la existenta unor contamindri naturale sau chimice, proprietatea
evaluati este consideratii nepoluati, evaluatorul neefectuand investigatii speciale in acest sens.

Valoarea de piatd estimati este valabili la data evaluirii, orice schimbri aparute in piafd si
conditiile de piatd putand afecta valoarea estimat, ea devenind incorecti sau necorespunzitoare la
un alt moment.

Evaluatorul a obtinut, din surse pe care le consideri a fi credibile, informatii si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare pe care le consideri adevirate §i corecte.

Ipoteze speciale

M_—,——_—
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Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este evaluat in ipoteza de teren liber desi
pe el s-a constatat existenta unor constructii.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

e Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si nu poate fi utilizat
decat in scopul declarat de acesta.

 Raportul de evaluare nu poate fi utilizat decit de citre client si utilizatorul desemnat de
acesta. Utilizarea lui de cétre o tertd persoani se va face cu acordul prealabil al autorului
raportului §i al clientului.

e Continutul raportului de evaluare este confidential, el fiind destinat clientului si
utilizatorului desemnat iar autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia
situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022, si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

* Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea fati de alte persoane care intri in posesia unei copii
a raportului de evaluare, 1n afara clientului si utilizatorului desemnat de acesta.

 Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu di dreptul publicirii
acestuia, integral sau partial, fard acordul prealabil, in scris, al evaluatorului.

2.11 Declararea conformititii cu SEV

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a ficut cu respectarea Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2022, ANEVAR, dupi cum urmeazi:

SEV 100 Cadru general

SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii
SEV 102 Documentare si conformare

SEV 103 Raportare

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid)

2.12 Descrierea raportului

In elaborarea raportului s-au respectat cerintele SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii, SEV
103 Raportare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, ANEVAR.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare
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Proprietatea subiect al prezentului raport de evaluare este amplasatd fn municipiul Briila, oras
resedintd a judetului Briila. Judetul Briila este situat in sud-estul Roméniei, in Cidmpia Roména si
se intinde pe o suprafafa totald de 4.766 km pitrati ocupand o parte din Lunca Siretului inferior, o
parte din Campia Bérdganului, mici portiuni din Campia Salcioara si Campia Buziului. In est,
judetul Briila cuprinde Insula Mare a Briilei. El reprezintd 2% din suprafata intregii tiri.

Orasul Bréila ocupa nord-estul judetului, o zoni complexa de contact intre unitati fizico-geografice
variate: Lunca Dundrii, Cdmpia Bréilei si CAmpia Siretului Inferior, s1 se afld la 200 km distanta de
capitala Roméniei. Coordonatele geografice ale Briilei, 45*16'17" latitudine nordici i 27*58!33"
longitudine esticd, o pozitioneazi la intersectia a trei provincii istorice roménesti — Tara
Roméneascd, Moldova §i Dobrogea — pe Dunirea inferioard, acolo unde aceasta se reuneste prin
cele doud brate ale sale, Dunirea Noui si DundreaVeche.

Populatia oragului Briila, a cdrui primi atestare documentara dateazi din 1638, a crescut de-a lungul
timpului odatd cu dezvoltarea economici si extinderea teritoriali acestuia. Actualmente, pe fondul
disparitiei marilor intreprinderi industriale si a diminudrii activitatii portuare (in 1836 Briila avea
statut de porto-franco), care in trecut situau orasul pe harta celor mai importante orase din Europa,
demografia Briilei cunoaste un accentuat regres. Cresterea somajului i sciderea nivelului de trai
au facut ca populatia Briilei s scada. La recesamantul din anul 2021, INS raporta pentru Briila un
numdr de 281.452 persoane, in scidere cu 39760 persoane fatd de recensdmantul precedent
(octombrie 2011) iar conform statisticilor ANOFM, la final de februarie 2023, rata somajului era
de 3.08 % .

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este localizat in municipiul
Briila, pe strada Mircea Voda nr.59, cartier Radu Negru, o zoni edilitars de tip cartier rezidential
de locuinte unifamiliale, strazi preponderent recent asfaltate si trafic rutier redus.

Conform Planului de urbanism general, proprietatea se afli in UTR nr.2, subzona Mla
rezidentiald — functiuni mixte predominant servicii, comert si locuire individual.

Localizare proprietatea imobiliari subiect:
Arterd de circulatie importanta: Calea Cilirasilor;

Mijloace de transport in comun: pe strada Mircea Voda nu se poate ajunge cu mijloace de transport
In comun ci doar cu autoturism sau pe jos din statiile de transport In comun situate pe strada

Chiginiu
Distanta pand la Primdria Municipiului Braila: aproximativ 5 km;
Distanta pana in centrul orasului: aproximativ 6 km;

Proximititi de interes:

» Promenada Mall; Bricostore; supermarket Lidl; magazine mici cu diverse game de
produse;

. scoala gimnaziala ,nr. 31;

. fabrica de cablaje auto Yazaki;

e —
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Harti localizare proprietatea imobiliari subiect:

08 BRI\%@opdon

| Méigazm deiimb
e S

3.2 Descrierea situatiei juridice

Primaria Municipiului Bréila, domeniul privat, detine asupra proprietitii imobiliare subiect al
raportului de evaluare, teren intravilan de 277 mp, un drept de proprietate deplin, atestat prin HCLM
Briila nr.345/30.06.2022.

Dreptul de proprietate a fost intabulat in Cartea funciari % - Brai

avand numdrul cadastral 99460 - copic extras de carte funciari atagatd prezentului raport de
evaluare.

3.3 Descrierea avizelor ufbaniétice si a restrictiilor de dezvoltare

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism nsi, conform avizului emis de
Priméria Municipiului Braila pentru obtinerea Certificatului de atestare a edificirii constructiilor,
terenul evaluat este situat in :

-U.TR. nr. 2 cu P.O.T max : 50% si C.U.T. max 3.5 ;

e R
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- SUBZONA M1a — functiuni mixte predominant servicii, comert si locuire individuala ;
- FOLOSINTA ACTUALA : teren curti/constructii ;
- DESTINATII ADMISE :

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de
sector §i de cartier ;

- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, etc ;

- Servicii sociale, colective §i personale ;

- Sedii organizatii politice, profesionale, etc ;

- Lacasuri de cult ;

- Comert cu amanuntul, activitdti manufacturiere ;

- Depozitare mic-gros ;

- Hotel, pensiuni, agentii de turism

Din analiza vecinatétilor, s-a observat ¢ regimul de Iniltime predominant al zonei este parter, P+M
si P+1.

3.4 Descrierea terenului

FISA INFORMATII RELEVANTE

Subiect Teren categoria curti constructii

Drept de proprietate deplin;
Drept de proprietate transmis Proprietar: domeniul privat al
Municipiului Braila.

Adresa Strada Mircea Voda nr. 59
Amplasare Intravilan
Suprafata (mp) 277 mp
Destinatie Categoria: curti/constructii.
Plana; terenul nu este traversat de nici un
Topografie
curs de apa.
Forma Regulata, dreptunghi.
Utilitati existente:
Utilitagi - energie electrica;

- apa/canal;

.—_—_—““—__—— -_— s r & A’ o
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Acces Stradal.
Deschidere (ml) 16
Adancime (ml) 17

Suprafata de 277 mp apartine in
Situatia actuali a terenului totalitate domeniul privat al
Municipiului Braila.

Nord: Constantinescu Gheorghe

Vecinititi (conform plan de Est: NCP 75333
amplasament si delimitare a )
imobilului) Sud: NCP 83940

Vest: Str. Mircea Voda

Artere importante in apropiere Calea Calarasi

3.5 Istoricul proprietatii subiect

In baza H.C.L.M Briila nr. 345/30.06.2022, anexa nr.1.152, este atestatd apartenenta la domeniul
privat al Municipiului Brdila a terenului de 277 mp, situat pe strada Mircea Voda nr. 59 si inscris
in cartea funciard nr.99460 Braila cu numdrul cadastral 99460 — document in anexa.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact cu scopul de a
efectua tranzactii imobiliare, concretizate in schimburi de drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Conform teoriilor de specialitate, pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numérul de vanzitori si
cumpdratori este relativ mic iar proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere de

cumpdrare mare. Caracterul ineficient al pietei imobiliare deriva dintr-o oferta relativ neelastica si
o localizare fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza
rapid, ca raspuns la modificérile cererii de pe piatd si existd o sensibilitate sporiti la stabilitatea
veniturilor, la nivelul salariilor i tipul de finantare care poate fi accesat.

Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii ; sunt putin lichide si de obicei
procesul de vinzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietdtii)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivii)

W
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Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbfiei proprietitii subiect in piata (conceptele penetrarii de piatd)

4.1 Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

Definirea produsului imobiliar este in fapt analiza productivitatii proprietétii prin identificarea de
catre evaluator a caracteristicilor proprietitii subiect in scopul determindrii capacititii sale
productive i a utilizarilor sale potentiale. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare
$i constituie baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru concluziile cu
privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren liber intravilan—
destinatia: curti/constructii; caracteristicile fizice si juridice detaliate ale proprietatii imobiliare
fac obiectul capitolelor specifice 3.4 Descrierea proprietatii i 3.2 Descrierea situatiei juridice.

Subiectul evaludrii este localizat intr-o zoni rezidentiali urbani cu locuinte de tip unifamilial
combinata cu spatii de servicii si productie: cartier Radu Negru, municipiul Briila,

Din analiza vecinititilor s-a constatat ci in zoni cererea se orienteazi atit citre utilizarea
rezidentiald dar si servicii/comert; marea majoritate a parcelelor au suprafete pana in 500 mp.

Asadar, avand In vedere suprafata terenului evaluat si analiza vecindtitilor, utilizarea potentiala a
terenului subiect este atit dezvoltarea rezidentiali cat si cea de spatii pentru servicii/comert.

Analiza trendului pietei a identificat proprietiti imobiliare asimilabile terenului subiect al evaluirii
care sd aibd cerere pentru utilizare comerciald sau de servicii.

4.2 Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Piata imobiliara specificd este definitd prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera

—————venit;-earacteristictle tocataritortipici;atitudinite simotivatiite investitorilor tipici sau prin alte

atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entititile care participd la schimbul de proprietiti
imobiliare.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la Inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de
evaluat.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietiti specifice are o importantd deosebitd in procesul de
evaluare ce face obiectul raportului, aceasta aritdnd modul in care interactiunea dintre cerere si
ofertd afecteazi valoarea proprietitii.
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Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piatd,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbrile
anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a proprietatii evaluate,
aceasta din urma contribuind de asemenea la segmentarea pietei imobiliare pe piete specifice.

Valoarea de piatd a unei proprietiti este in mare masuri determinati de pozitia sa competitiva pe
piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata oferd informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea celor trei abordiri de evaluare.

Proprietatea imobiliara subiect al prezentului raport de evaluare este de tip teren intravilan de
277 mp.

Din analizarea carateristicilor terenului evaluat, se poate aprecia cd proprietatea se situeaz pe piata
terenurilor intravilane din categoria curti/constructii, aria de piati fiind una periferic urbani
cu specific mixt: rezidential si spatii pentru servicii/comert .

Din punct de vedere al localizirii, proprietatea imobiliard subiect se situeazi intr-o zona
perifericd a municipiului Briila, cu strizi preponderent recent asfaltate, cu trafic pietonal §i rutier
scazut.

In ceea ce priveste aria competitivi, proprietiti substitut disponibile, din analiza vecinatatilor si
a ofertelor de terenuri libere de vinzare, am observat ci in zoni existi terenuri libere (disponibile
pentru tranzactionare); suprafefele sunt similare sau mai mari decit cea a terenului evaluat (in
cartierele rezidentiale periferice in curs de dezvoltare loturile rezidentiale ajung pand la 500mp)
insd caracteristicile fizice si juridice au un grad ridicat de similaritate,

In urma verificarilor efectuate, se poate aprecia ca in zonele intravilane periferice terenurile
libere nu se inchiriazi ci doar se tranzactioneaza.

A

In ceea ce priveste proprietitile complementare, s-a constatat c¢i in apropierea subiectului
evaludrii se afld o gcoald, un mall, o fabrica, o benzindrie, mici magazine cu profil alimentar si non-
alimentar sau spatii de prestiri servicii.

4.3 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor pentru un
anumit produs imobiliar. Analiza cererii are ca scop identificarea utilizatori tiali-pent
anumit tip de proprietate i, in acelasi timp, utilizirile potentiale ale respectivei proprietdti — asa

cum este ea sau dupa un proces de conversie.

Este important de subliniat faptul ci cererea este nu reprezentatd de cei care doresc achizitionarea
unui produs imobiliar ci de cei care doresc dar au si putere de cumpdrare pentru tranzactionare.

In ceea ce priveste dezvoltarea socio-economici orasului Briila, in trecut aceasta a fost consecinta
dezvoltdrii unor giganfi ai industriilor grele care concentrau un numar foarte mare de muncitori.
Odati cu disparitia treptati a acestor mari angajatori, oragul a intrat intr-un declin economic cu efect
puternic asupra veniturilor i a puterii de cumpdrare a locuitorilor.

Declinul dezvoltirii economice a orasului, acutizat de criza sanitara pandemica inceputd in anul
2020, reflectatd intr-o lipsa a locurilor de munci (In februarie 2023 rata somajului era de 3.08%
conform raportului DRS Briila) si a unui nivel salarial scizut (salariu]l mediu in fulie 2021 era de
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2.759 lei fata de 3.545 lei la nivel national), a condus in timp la scdderea populatiei orasului, in
special a celei tinere. Acest fenomen a fost generat de natalitatea scizuti $1 de mutarea locuitorilor
in orage mai dezvoltate in cdutarea de locuri de munca mai bine platite sau in striinitate.

Diminuarea puterii de cumpirare generati de restrangerea unor activititi economice in perioada
pandemicd a influentat negativ cererea de proprietdti imobiliare in Briila, implicit cea de tipul
terenurilor libere, deoarece planificarea investitiilor pe termen mediu si lung prin accesarea de
credite a fost afectatd. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu bani cash si deci, daci
nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitati,

Concluzii privind cererea solvabili specifici pentru acest tip de proprietate:

Cererea pentru cumparare : Pe fondul climatului economico-social nefavorabil pietei imobiliare
expus mai sus, cererea de proprietiti imobiliare de tipul celei evaluate se apreciazi a fi micd in
municipiul Brdila, ea fiind in principal o reflectare a puterii de cumpdrare a consumatorilor si mai
putin a nevoilor, a dorintelor §i a preferintelor acestora.

Cererea pentru inchiriere : In urma verificirilor efectuate nu au fost identificate oferte de
terenuri similare oferite spre inchiriere, ceea ce indici faptul ¢ proprietatea nu are potential
de obtinere venituri din chirii.

Potentialii cumpdrdtori : cererea solvabild pentru acest tip de proprietate vine in mod preponderent
din partea cumpdratorilor cu venituri peste medie.

Preferintele manifestate pe piati: loturile de teren cerute pentru dezvoltare rezidentiald in zonele
periferice au suprafete care depdsesc de foarte putine ori 500 mp. De asemenea, cererea este
influentatd in mod deosebit de accesul la utilitati complete (sunt zone periferice care nu au acces la
sistemul de canalizare urbani sau la reteaua de gaze), de existenta strizilor asfaltate, apropierea de
statii de transport in comun si proprietiti complementare.

Interesul investitional: existd dar este la un nivel sciizut; efortul financiar necesar achizitiei se
apreciazi a fi mare in raport cu nivelul de dezvoltare economici al oragului; astfel ca, proprietitile
au perioade mari de expunere pe piatd pani la concretizarea unei tranzactii de vanzare. Factorii care
influenteaza fn mod negativ interesul investitional pentru acest tip de proprietate sunt: mdrimea
efortului financiar si lipsa mijloacelor de transport in comun in imediata apropiere.

4.4 Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

.....

dezvoltare. Un cumpritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare
de proprietéti cu caracteristici asemanitoare iar in competitie cu acestea intri gi proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta competitivi o constituie proprietitile disponibile expuse spre vanzare/inchiriere care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietitii subiect.

Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un anumit moment, un anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

_‘————————__—_-*-—-_-___.—_—,_“
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Din cercetirile efectuate a reiesit ci oferta de terenuri libere intravilane in zona Radu Negru a
municipiului Bréila nu este foarte mare insa este mai mare decit cererea; mirimea suprafetelor
variaza Intre 250 mp si 570 mp.

in Briila exista agentii imobiliare care au propriul sistem de publicitate insd marea majoritate a
proprietatilor sunt expuse in mediul online pe site-uri de specialitate (imobiliare.ro; olx; publi24;
storia; etc) atat de cdtre agenti imobiliari cat si de citre proprietari.

Preturile ofertelor variazi foarte mult: fntre 68 euro/mp si 197 euro/mp, in functie de: suprafata,
apropierea de artere importante, calea de acces (nu toate strizile sunt asfaltate), accesul la mijloace
de transport in comun, retele de utilitati disponibile, gradul de ocupare a vecinatatilor; cele mai mici
valori sunt cerute pentru loturile situate la marginea oragului: 68 euro/mp strizi periferice cu
specific integral rezidential.

Restrangénd ciutarea la terenuri situate in zone similare si cu suprafatd apropiatd de cea a
proprietatii subiect, ofertele variazi intre 87 si 197 euro/mp .

GRILA DATELOR DE PIATA
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Intravilan Negru amolasare MyéwtiAy
asfaltata N
periferica;
stradal; deschidere- 10m-chergea-
6 |febroriezoze| """ 8 10 foneces e [P e | 20 | e Dtha? bnl? 5= thanlBet pash AMED|agentie 0784233252
intravilan proprietatii
asfaltata 3
teren il complete Ia fimita
7 |ianuarie 2024 = 541 14 Lacu Dulce  [strada g rezidential |  48.690 90 agentie  |0747.404.363
Intravilan proprietatii

asfaltata

Cartier Radu  [stradal;

8 |mamezne | N 256 16 |Negrufstr.  |strada be teren redidential | 50500 | 197 PESOANA | o5 300 552
Intravilan lizica
Nicolze lorga) [asfaltata
stradal;
teren Cartier Rady 3 romplete Ia limita 7
25 idential ¥ 1 i 321,
S Intravilan i 4 Negru :::tu proprietatii serklntsly 31400 0 constructl-ady negru-buzauluif3238094 il

Oferta de inchiriere nu exista.

Marja de negociere pentru terenuri, adicé diferenta dintre pretul solicitat in ofertd si pretul la care
se Incheie tranzactia este micd; in general, negocierile nu se fac in procente ci in valori absolute .
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Oferta viitoare — din investigatiile efectuate pe piata imobiliari a municipiului, se poate aprecia ca
existd potential de crestere a ofertei de vanzare de terenuri intravilane categoria curti
constructii situate In zone periferice ale orasului (a se vedea cartierele rezidentiale in proces
de dezvoltare de case unifamiliale: Minerva, Tei); o parte din terenuri provin din gospodarii
in care au fost demolate constructiile in stare avansati de deteriorare.

4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru dar acest punct este
teoretic si rareori atins, in realitate existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Lucrarile
de specialitate catalogheaza activitatea pietei imobiliare ca fiind una ciclici, caracterizati prin
perioade de expansiune, declin, recesiune si recuperare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, fiind influentatd de multe
ori de reglementirile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si oferts, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de
scurtd durata.

Analiza pietei nu a generat un volum foarte mare de informatii despre oferte de terenuri libere din
municipiul Braila; nu s-au gésit informatii despre tranzactii efective recente iar perioadele de
expunere pe piatd ajung si pana la aproape un an. Asadar, se poate concluziona ca aceasta este o
piata imobiliara putin activa.

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masuri, dependentd de pozitia
sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, a fost posibild identificarea sl selectarea
proprietitilor imobiliare competitive (oferta); astfel, au putut fi intelese avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le prezinta potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumiti utilizare a proprietdtii imobiliare, a fost
analizata relatia dintre cererea (solvabild §i probabild) si oferta concurentiald de pe piata din care
subiectul evaludrii face parte — curenta si viitoare.

Concluzie: tinand cont de faptul ci cererea existenti si potentiald este micd in comparatie cu
oferta curentd competitivé si de faptul ci perioadele de expunere pe piati sunt mari (peste 6 Iuni) ,
se poate aprecia cd piata imobiliard din care face parte proprietatea subiect al evaluirii este o piati
a cumparitorilor

~

4.6 Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

In urma analizei de piatd efectuati pe piata specifica din care face parte terenul evaluat, s-a constatat
ca desi existd oferte de terenuri libere situate in zone periferice si pretabile dezvoltirii mixte:
rezidentiale i de servicii/comert, tranzactiile de vénzare sunt rare; pretul de ofertd pentru aceastd
categorie variazd intre 68 euro/mp si 197 euro/mp. Preturile unitare sunt mai mari in cazul loturilor
situate in apropierea arterelor de circulatie importante, Calea Cilirasilor, Soseaua Buziului.

Avand in vedere ci in viitorul apropiat nu se previzioneaza o crestere a veniturilor populatiei din
municipiul Braila, localitate peste a ciror slabd dezvoltare economici s-au suprapus si efectele

M
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crizei sanitare pandemice existente la nivel mondial, pe termen scurt si mediu nu se poate
previziona o crestere a cererii pentru terenuri intravilane libere localizate in zone cu categorii
de folosintd mixte, in cel mai bun caz, o mentinere a nivelului acesteia.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, ANEVAR, conceptul de cea mai
buna utilizare este definit ca « Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietdi construite, utilizare care trebuie sé fie posibild din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare. »

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) este considerat o parte fundamentali a procesului
de evaluare a unei proprietdti imobiliare, varianta aleasi in urma aplicarii principiilor de
determinare a celei mai bune utilizari constituind baza de pornire in aplicarea metodelor de
evaluare.

e1r b

mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusi proprietatea.
Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber;
e cea mai buni utilizare a terenului construit,

5.1 Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buni utilizare a terenului liber poate fi utilizarea prezents, constructia, subimpartirea
sau unirea cu altd proprietate. Cea mai bund utilizare a terenului liber presupune ci terenul este liber
sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potential si nu utilizarea existenti
determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este

fezabild din punct de vedere economic.

Desi nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, din inspectarea proprietatii
a vecinatatilor i a planului de urbanim general, se poate aprecia ci utilizarea potentiali este cea
de spatiu de servicii/comert.

In urma aplicérii principiilor determinirii celei mai bune utiliziri a terenului, se poate aprecia cd
cea mai buna utilizare a terenului liber evaluat este cea actuald — rezidentiali unifamilial, ea
intrunind cumulativ cele patru principii ale definitiei celei mai bune utilizari. Este:

° permisa legal — in lipsa certificatului de urbanism, conform planului de urbanism general
al municipiului Briila, evaluatorul concluzioneaza ci utilizarea rezidentiali de tip locuinta
unifamiliald este permisa legal.

M
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e fizic posibild - terenul face parte din intravilanul municipiului Briila, o zon cu specific
preponderent rezidential unifamilial; are acces la reteaua de apa/canal, gaze si energie
electrica .

e fezabila financiar - acest criteriu presupune ci veniturile generate de utilizarea care este
permisa legal §i posibila fizic (inclusiv venituri din vénzare), acopera toate costurile de
exploatare; din analiza pietei in teren s-a constatat ci loturile de teren aflate in zoni au
utilizare rezidenfiald unifamiliald preponderentd, ceea ce indici faptul cd utilizarea este
fezabila financiar. Departarea de mijloacele de acces in comun, traficul pietonal slab, sunt
factori care reduc semnificativ posibilitatea unei utilizari nerezidentiale.

° maxim productivi - avind in vedere ca existd o singurd utilizare care intruneste cumulativ
conditiile: permisa legal, fizic posibila si fezabila financiar, se poate concluziona ca aceasta
este §i acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizati a terenului,

5.2 Cea mai bunai utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit poate fi continuarea utilizirii existente, renovarea
sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alti utilizare, ori o combinatie a acestor
alternative.

Proprietatea imobiliari subiect al prezentului raport de evaluare este evaluati in ipoteza de
teren liber — determinarea celei mai bune utiliziiri a terenului construit nu face obiectul
prezentului raport de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluatd este un teren liber aflat in intravilanul municipiului Briila, judetul Briila iar
procesul de evaluare urméreste estimarea valorii de piati a acestuia.

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2022, ANEVAR, metodele de evaluare a terenului sunt urmatoarele: comparafia directd, extracfia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Prezentul raport de evaluare utilizeazd comparatia directd deoarece aceasta este metoda

recomandata pentru evaluarea terenului atunci cand exista date de piata suficiente. Din analiza pietei
specifice nu au fost obtinute informatii despre tranzactii recente cu terenuri in zoni insi au fost
identificate suficiente oferte de vanzare pentru proprietiti asimilabile celei evaluate,

Desi aria de piatd este una urbana, In urma analizei pietei nu au fost identificate oferte de inchiriere
terenuri; prin urmare, s-a concluzionat ¢ singura modalitate de obtinere a veniturilor in cazul
terenurilor din zond este prin vanzare, estimarea valorii de piatd prin utilizarea unei metode de
capitalizare a veniturilor nefiind posibila.

m
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6.1 Comparatia directa

Abordarea prin piatd, numitd uncori si comparatia directd sau comparatia vanzirilor, este
definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, ANEVAR, ca fiind "procesul de
obtinere a unei indicaii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia
cu proprietdfi similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare. "

Aceasta abordare se poate aplica tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare cu conditia si existe
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. In contextul
abordarii prin piatd, termenul " recent " se referd la acele informatii despre preturi de tranzactionare
care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care
mai sunt valabile la data evaludrii.

Informatiile utilizate in prezentul raport de evaluare in scopul selectirii din piatd a unor comparabile
adecvate pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost colectate de pe site-urile de imobiliare.

In aplicarea metodei comparatiei directe fn evaluarea terenului liber ce reprezintd obiectul
prezentului raport de evaluare, s-a urmdrit analizarea asemindrilor si diferentelor intre
caracteristicile proprietdfilor comparabile si proprietatea subiect: drepturile de proprietate
transmise, condifiile de finantare, conditiile de vénzare, conditiile de piati, localizarea, suprafata,
destinatia, amenajéri exterioare, topografie, utilitti disponibile, forma in plan .

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, in aplicarea metodei comparafiei directe pe
baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piati se folosesc:

a) tehnici cantitative:

- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnici calitative:

- analiza comparatiilor relative ;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Comparabila A : Teren liber intravilan, suprafatd de 466 mp, deschidere 33/14 ml, situat pe strada

—%feﬂodmwﬁcw—mseraﬁmmpmﬁmmw——
72.000 euro;

Comparabila B : Teren liber intravilan, suprafatd de 300 mp, deschidere 14 m, situat pe strada
Castanului, cartier Radu Negru, strada asfaltata; utilititi la limita proprietitii; neimprejmuit. Pret
oferta : 42.000 euro;

Comparabila C : Teren liber intravilan, suprafatd de 520 mp, deschidere 16 m, situat pe strada
Cernauti, cartier Radu Negru; strada asfaltata; utilitati la limita proprietitii; imprejmuit. Pret ofertd
: 45.000 euro;

Comparabila D : Teren liber intravilan, suprafatd de 256 mp, deschidere 16 m, situat pe strada
Nicolae Iorga, cartier Radu Negru; strada asfaltata; utilitati pe teren; imprejmuit. Pret oferti : 50.500
euro;

m
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| FISA DE COLECTARE A DATELOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

‘Date i | Comparabila | Comparabila Comparabila g2 T A
Specificelnt | Subiect Sl R A e e A Comparabila D
Suprafata 466 300 520 256
277
(mp)
Pret oferta 155 140 87 197
(€/mp)
Tipul
comparabilei . " . .
(tranzactie/ | oferta ofertd ofertd oferta
ofertd)
Dreptul de
proprietate Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin
transmis
(Eondltn de Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
finantare
Conditii d S s o I N
v;n:lal:: € Nepdrtinitoare | Nepdrtinitoare | Nep3rtinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare
it
cf)n-'t" de Curente Curente Curente Curente Curente
piata
Mun. Braila,
Cartier Radu
. Negru, Cartier radu | Cartier radu | Cartier radu | Cartier radu
Localizare
strada Negru Negru Negru Negru
Mircea Voda
nr.59
Categorie Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Amenajari Strada Strada Strada Strada Strada
exterioare asfaltatd asfaltata asfaltata asfaltata neasfaltatd
Topografie/ | Fir3 Fara Fir3 Far3 Fir3 denivelsri
Relief denivelari denivelari deniveldri denivelari
Utilitati La limita La limita La limita
< gy o Pe teren - N Pe teren
disponibile proprietatii proprietatii proprietatii
Forma 5 i « “
p?ar:na n Regulata Regulatad Regulata Regulata Regulatad
Au fost atasate prezentului raport de evaluare printscreen-uri cu comparabilele selectate.
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[ Subjectiii
Suprafafa (mp) 277 466 300 520 256
Pref ofertd/vanzare (€/mp) _ 155 140 87 197
igiiggﬁi{:?mm _ oferta oferti ofertd oferta
i\::g:’; ;e(g;;iere din piata 39, % 39 4%
Cuantum ajustare (€/mp) 5 5 2 7
PRET FINAL/ESTIMAT DI ok S
TRANZACTIE (Gfmp)- il 150 85 19027
criteriu de comparatie i il sa

ELEMENTE SPE CIFICE TRANZACTIONARIT

mqws Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 150 T T (e 1%
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) a1s0 as R 19
CONDITI DE VANZARE Nepértinitoare Nepértinitoare Nepartinitoare Nepirtinitoare | Nepdrtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) R e
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 5000 i35 s i et
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ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

LOCALIZARE Str. Mircea Vodi Cartier Radu Cartier Radu Cartier Radu Cartier Radu
nr.59 Negru -SIMILAR Negru -SUP Negru -INFERIOR Negru -
SIMILAR
Cuantum ajustare (%) 0% -15% 24% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 =20 20 0

Explicatii ajustare - perechea
AsiB

Din analiza perechilor de date, cea mai micd ajustare aferentd unitatii de comparafie
LOCALIZARE, se obtine pe perechea A §i B. Prin urmare, comparabila SUPERIOARA si cea
INFERIOARA au fost ajustate negativ si respectiv pozitiv cu 20 €/mp.

115

PRET AJUSTAT (€/mp) - 150 105 190
CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 277 466 300 520 256

Cuantum ajustare (%) -27% 0% -24% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) -40 0 =20 0

Explicatii ajustare - perechea
AsiD

D.

Din analiza perechilor de date, cea mai mici ajustare aferentd unitifii de comparatie
SUPRAFATA se obfine pe perechea A si
Prin urmare, comparabilele superioare au fost ajustate negativ: comparabila A cu 40 €/mp iar

CATEGORIE TEREN i SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
AMENAJARI EXTERIOARE | Strada asfaltata SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
|Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
ICuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
TOPOGRAFIE/RELIEF Fiirid deniveliri SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0

g la limita 1a limita
vmrkrioisrovmme |t | S| g | o | Foe
Cuantum ajustare (%) -13% 0% 0% -32%
Cuantum ajustare (€/mp) =20 0 0 -60

Explicatii ajustare - perechea
BsiD

\pe perechea B si D.

Din analiza perechilor de date, ajustarea aferenti unitafii de comparafie UTILITATI se obfine

Prin urmare, comparabilele superioare au fost ajustate negativ: comparabila A cu 20 €/mp si

e e e e e s

Raport de evaluare teren liber pentru estimarea valorii de piatd

comparabila D cu 60 £mp.
DESCHIDERE (ml) 16 14 14 16 16
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
Total ajustare caracteristici | e T T
fizice (%) HAGETEE | Ao = 0% S 0/« ‘ ; ,2.4.6 : :.'124
Total ajustare caracteristici | e e T O
fizice (€/mp) : 20 S 2 o0
PRET AJUSTAT (€/mp) e 920 115 85 130
Cheltulsligontruaslicere bn Nu SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
stadiul de teren construibil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
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PRET AJUSTAT (€/mp) gy e 115 G gt T 30 S
Ajwstare totalibrutiabsoluta | ©) | 6 20 P g ey
Slmtare ot e e e e 15% DA T
procentuald . Sl e R L

Numirldeajustiri | bw) [ 2 1 S 1

Valoarea de piafii a proprietitii evaluate se va stabili pe baza pretului euro/mp corespunzitor comparabilei B, 115 €/mp,
deoarece asupra pretului de oferti al acesteia a fost aplicati cea mai mici ajustare totald brutii .,

VALOARE DE PIATA mp e
(euro)

VALOARE DE PIATA mp o
(Tei)

VALOARE DE PIATA

TEREN (euro) e
VALOARE DE PIATA e
TEREN (lei)

Curs valutar BNR valabil la data de 05.04.2024
euro/leu: 4,9681

Informatile referitoare la marja de negociere aplicatd pe piatd specifici au fost preluate de la
agentiile imobiliare care expun terenurile. Negocierile se poartd in general in valori absolute care
au fost transformate in procente n grila comparatiei de piata.

Explicatii ajustari
Ajustari specifice tranzactionarii

Nu au fost aplicate ajustiri pentru unititile de comparatie specifice tranzactionirii ,drept de
proprietate transmis”, ,,conditii de finantare”, ,,conditii de piatd” si ,,conditii de vénzare” pentru
niciuna din cele patru proprietdti comparabile utilizate deoarece acestea sunt similare cu

proprietatea evaluatd in ceea ce priveste aceste unititi de comparatie.

Au fost aplicate ajustdri pentru localizare, suprafata, utilititi disponibile - explicatiile se regésesc
in grila de comparatii.

Nu au fost aplicate ajustiri pentru unitétile de comparatie :

- categorie teren, amenajdri exterioare, topografie/relief, deschidere, cheltuieli pentru aducere teren
la stadiul de construibil deoarece comparabilele sunt similare cu proprietatea evaluati in ceea ce
priveste aceste unitati de comparatie.

m
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Valoarea de piatd pentru proprietatea supusi evaluirii a fost estimati pe baza pretului
unitar 115 €/mp , corespunzitor comparabilei B, deoarece asupra pretului de oferti al
acesteia a fost aplicatii cea mai mici ajustare totald bruti.

Concluzie: valoarea de piati a terenului evaluat, rezultati prin abordarea prin piati, metoda
comparatiei directe, tehnica analizei pe perechi de date, este de 31.855 euro, echivalent a
158.259 lei.

7. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

Criterii de analizia a rezultatelor
1.Adecvarea

Proprietatea imobiliara evaluati, teren liber, este localizati ntr-o zoni cu specific mixt: rezidential,

servicii si sedii de institutii si firme. Din analiza pietei specifice s-a constatat ci in aceastd zona
terenurile se tranzactioneazi si nu se inchiriazi. Aceste informatii indica faptul ci participantii pe
aceastd piatd nu sunt interesati de castiguri potentiale cum ar fi cel din chirii, deci cea mai veridica
concluzie asupra valorii de piatd se va apropia mai mult de rezultatul obtinut prin metoda
comparatiei directe si nu prin metode de capitalizare a venitului.

2.Precizia

Pentru estimarea valorii de piatd prin aplicarea metodei comparatiei directe s-au identificat
proprietati comparabile aseménatoare cu terenul evaluat asupra cirora s-au aplicat un numér minim
de ajustiri pertinente astfel inct sd se confirme credibilitatea acestei abordri.

3.Cantitatea informatiilor

in cazul abordarii prin piad cantitatea informatiilor existente In piatd cu privire la tranzactiile
imobiliare incheiate sau potentiale este definitorie in procesul de estimare a valorii de piata.

Asadar, 1n procesul de colectare a informatiilor de pe piata imobiliara specifica proprietitii subiect,
s-a constatat cd nu existd un volum foarte mare de informatii de piati insa au fost culese suficiente

informatii necesare evaludrii despre oferte de véanzare terenuri similare sau aproape similare cu
terenul evaluat. Aceste informatii din piata, puse in relatie cu caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludrii, prin aplicarea metodei comparatiei directe, au condus la estimarea valorii de piata
recomandate de cétre evaluator pentru terenul evaluat.

“
- e s
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7.2 Concluzia asupra valorii

Ca urmare a procesului de evaluare a proprietitii imobiliare de tip teren liber cu suprafata
de 277 mp, situat pe strada Mircea Vodi nr.59, in Municipiul Briila, judetul Briila, avind
numirul de identificare cadastrali 99460, CF nr. 99460, proprietar cu drepturi depline
Primiria Municipiului Briila — domeniul privat, valoarea de piatd estimati prin metoda
comparatiei directe este :

Valoarea de piati estimati prin

ST 31.855 euro echivalent a 158.259 lei
metoda comparatiei directe

Nivelul de pret al superficiei a fost calculat conform metodologiei stabilite prin H.C.L.M Briila
nr. 263/28.05.2021 (care modifici H.C.L.M Briila nr.101/30.03.2017): valoarea de piati estimati
prin prezentul raport de evaluare se imparte la 25 de ani. Din verificirile efectuate, nu s-a constatat
necesitatea unor costuri de lucriri de infrastructurs.

_ CALCULVALOARE PRET SUPERFICIE Bl

Elemente de calcul Valoare
Valoare de piatd mp (lei) conform raport evaluare 571
Suprafata teren (mp) conform extras de carte funciari 277
Valoare de piata teren (lei) conform raport evaluare 158.259
Perioada recuperare (ani) conf. HCLM nr.263/28.05.2021 25
Valoare superficie anualj teren (lei/an) 6.330,36
Valoare superficie anuald mp (lei/mp/an) 22,85
Valoare superficie lunard mp (lei/mp/luni) 1,90

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 08.04.2024 de ciitre:

Roman Marina-Ionela

Membru titular ANEVAR, specializarea EPI
Legitimatie nr.: 19272, valabili 2024
Briila

Tel: 0761.652.203
romanmarinasS43@gmail.com

e o T B G 10—
FrcgoonN :,5‘5.5.:::-?&:1,1“% I M
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8. ANEXE

8.1 DOCUMENTE CARE ATESTA PROPRIETATEA

.'ff - Oficiul de Cadastry 5i Publicitate imobillars BRAILA

! : 16292
v Blroul de Cadastru 51 Publicitate Imobifiara Brads m'?cl_:r:w : “g;
o Luna
Anul 1024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod ravticare
AR ER bR PENTRU INFORMARE t ﬁ"‘”ii‘i'“l
Carte Funciard Nr. 99460 Briila -Ill l
A, Partea |. Descrierea imobllulul
TEREN Intravilan ’

Adresa: Loc. Bralia, Str Mircea Voda, Nr. 59, jud. Braila

Nr. |Nr. cadastral Ne| ..
Crt| lopografic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 99460 277 I Teren Imprejmult,
pe teren se afla 2 constructil provizodil cu 5=21mp, espectiv 9mp
Constructil
Nr cadastra
= L v tnpograﬂlc Adresa Observatii / Referinte
Al 1l 99460-C1 Loc. Bralia, Str Mitcea Vada, Nr. 59, |Nr, nivelurl1; 5. construta Ja sol 33 mp CONStIuIta |

T
Jud. Bralia desfasurata;: 19 mp; Locuinta
Al2 99460-C2 Loc. Bralla, Str Mircea Voda, Nr. 59, [Nr. niu'éﬁsr'i:"i;-s construita la s0l:22 mp; 5 construlia
S
S.

Jud. Bralls desfasurata:22 mp;  Anexa
A13 99460-c3 | bL0oc. Brailo, Str Mircea Viada, Nr, 59, |Nr. niveluri:l; 5. construlta ia sni:2h mp

RNt |u%, Brallg ldesfasurata:25 mp;  Anexa
Ald 99460.C8 Loc. Braiia, Str rc!-?Vnd:fNr. 59, |Nr. nivelurl:l; S construita i3 sol:2 mp:

construita

construita
Jud_ Braila desfasurata:2 mp; Anéxa
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

107091 / 14/11/2022

Act Administrativ nr, Adeverinta nr,11900, din 24/10/2022 emis de Primarla Brajia, Hotararea nr. 345!?..1-

06.2022 emlisa de Primaria Mun Braila, Anexa, Hotararea nr.51/27.02.2009 emisa de Primaria Mun.Braila,'
1Anexa;

81 | intabulare, drept dé PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1} MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniul privat
16292 / 04/03/2024

Act Administrativ nr. certificat de atestare a edilicarl constructilor nr. 5277, din 22j01/2024 emis de
[PRIMARIA MUN. BRAILA; Act Administrativ_nr. HOTARAREA NR. 703, din 14/12/2023 emis de CL MUN BRAILA;

Al ey
1

; B3 |se noteaza inscrierea constructiilor C1, C2. C3, C4 [ ALALLAL2 AL3 Al4
;_,,h Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobangit prin Construire, cota] ALY AT Z AT AT &
petualas 1 IE SR T G ek e o
| 1) JINGA IONEL i 1
C. Partea lIl. SARCINI . T
de garantle sl sarcini B Referinte
- v ; —— : e e RS R s S SN S s e e RS e 3
Document care conting dale cu caracter personal, protejate de peevaderiie Legh Nri a7772001 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. ¥ 99460 COMUNBNDS/MUnTCT)

s it '* ——
Anexa Nr, 1 La Partea | { .‘f‘ ¥
a2
Teren e
e Observatl f“e“’-”“f SEtiv Smp \\C;-,
99460 277 e teren ve afia 2 constructil pravizordl €u S=21me. esg

* Suprafolo este determinota n planul de proieciie sterea 70
s : DETALI LINIARE IMDBIL ;

1 |
of

0
T
3
Date referitoare la teren
Nr | Categorle [intra | Suprafata ’
crt | folosinth |vien (mp) Taria Parcetd Nr. topo Observatll f Referings
ayfeumiar pay 277 - 2 -
constructi ;
Date referitoare la constructil
: Destinalie Situatie
Crt Numar constructie Supraf. {mp) jurldica Cbservatii / Referinte
. 7 constructil de 5. canstniita Ta <Gl35 mp; 5. constiuita
A11 | 99460.C1 locyinte o3 CU acte|jestasurata: 39 mp.  Loculnta
ALz | 99460-C2 - | constiuctlianexa 22 e P e L LI 42 ;TS T CONSHIA
AL3 | 99460-C3 | constructii anexa 25 CUSEE p-=anrnata e ie aoh AT
Al.4 99460-C4 | constructll anexa 2 Cu acte 5;! Ji::aal?:“ n‘-: 5135“ ::g_: S constiuns
Ime Segmenta
1) Valorile lungimilor ugrrhmwnr sunt obtinute din prolectie in plan,
Punctl Punctl Lungime tegiment
- Inceput sfargit 3 = (m)
mc{m conine date :ucmorwsmm pmtq-r- wwq-wdcm- Logli Ne, 07772000 Pagina 2 din 3
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES NR.345

- dix 2O.06. 2022

Privind: Completarea H.C.L.M. Braila nr, 51/27.02.2009 r‘eferi_toare la ,‘At‘estar.ea
apartenentei la domeniul privat al Municipiului Braila, a unor imobile.
in vederea Tnscrierii acestora in cartea funciard”

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La mlpatnva Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorulul, raponul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locald, precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1, 2 5i & din cadrul
C.L. M. Bréila;

in conformitate cu prevederile art. 22 alin. (2) din Legea nr. 50/1981,
privind autorizarea exacutarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completdrile ulterioare, Legea nr. 7/1996, legea cadastrului gi a publicitatii
imobiliare, republicata, cu medificarile si completarile ultericare, art. 354 din
0.U.G. nr. 57/2018 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ultericare, precum si art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea nr. 272/2006 privind
finaniele publice iocale cu modificarile si completarile ultericare;

In baza art. 108 si art, 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢} si alin. (8) lit. b) din
_O.U.G. nr. 5712019 prwund Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

i temeiul art. 138 alin. (1) si (3) lit: g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019 prlwnd Codul administrativ, cu modificarile si complatarile

ultenoare'

HO-TARASTE:

; An1 Se completeazé anexa nr. 1 la HCLM  Braia
g 51/27.02. 2008, cu pOZIﬂIIE prevazute in anexa nr. 1.152, parte integranta din
prezenta hotérére

7 Anz lmoba!ele prevézute la art 1, se identifica in planurile de situatie
anexate, pérti fntegrante din prezenta hotarare.

m‘_—_——_———_ﬂ
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8.2 Prezentare comparabile

Comparabila A

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-radu-negru-

IDzQPv.html? gl=1*g4w3lg* ga*MTUyMDM3MDc3MS4xNjQyNzg3MzEQ* ga NK3K3T1FTS*MTcxMiM4
MzMzMy40LAUMTexMiM4MzMzMy4wLiAuMA

st []ria Devinzare v Deinchiiss v Ansamblur rezidentials « Companii v Creditare A Conwl meu

SIS CRMRImobiare”  Awsd s

wrueds

€ Inapoilalistd | Terenuricevinzace » Braila » Eralla ) 1Mai » De Vanzare Teren 1onz Racu Negru
¥ > =

| Amnevole demai mukeinfor..  w |
| Sunt interesac3} de acestteren de

{ vBnzare §i ag vrea 53 fac e vizonare.
I Agtept ouinteres réspunsul dvs

| Mulpumasd

iR 000
L LT et olla S0 (X
Orséoie Ger ] s iy
De Vanzare Teren zona Radu Negru 72000 €
@ 1Mz, Brails, Srails 155 gm?

Propune un preg

Rata estimati: huans: Parioadaimarumusiut Foloseyte calculatorul de Pusicitae
1.776 RON Aluna 53,460 RON (15%) 0ani credite [

Prezentare general3
- vy i L B ]
R, Suprafad utils 466 m? 30 Tipreran intravilan i
7 Locagie Cere informagii “4 Dimensiuni Cere informazi I Localizafi un telefon
T Vizionare la distangd Cers Informatii A Tipvinzitor agentle Geofind.com Deschideti >
Funiiitate
> %
Bt
TASHA
18t
Descriere

Oe Vanzare Teren zona Radu Negru, 466 mp. Intravian, cu o aubla ceschidars da 3214 m. <a 5 wlitati are curent 5i canaiizare

Particularitati

Gard da

Media - electricitate, canalizare
Tip acces asfaltat

Imprejurimi f4rd informagii

m
RS e ——— e ]
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Comparabila B
https://Ww.storia.ro/ro/ofeﬂa/loturi-terell-dc-vanzare~zonaubuzau].ui-

IDygLn.html? gl=1*1ke9fbe* ga*MTUYMDM3MDc3MS4xNjQyNzg3MzE0* ga NK3K3T1F
T5*MTcxMiM4MzMsz40LiAuMTcxMiM4MzMzMy4wLiAuMA

stnria Devanzare ~- Deinchiriar Anzamblurd rezidenpiale ~ Companil « Craditars & Contul meu l Adauga anur

= Dpertimobliare  Arats Loate sncngue e

+ Inapoifalistd | Terenuridevinzace » Braila > Bralla > 1Mai 3 Loturi teren de vanzars. zona Buzauwij

9 laurentiu
Agengie

0747 504 363

Sunt interesadd) de acest ceren da

vinzars §i aj vras sd 1ac o virionars.

Agtent cu interes rispunsul dvs.
| Muftumesc!

Loturi teren de vanzare , zona Buzaului 42 000 €
@ 1 M, Braile. Broile 140 O
Propune un prey

Purolicitate

Raparteszd

Rata extimacth: Avans: Perosdaimprumutulut Foloseste calculatorul de -rSd'-su

1.036 RON funa 31,185 RON (15%) 30ani credite
Prezentare generala
" Suprafagd utita 300 m* I Tipreren de construit |
@  Locajie urbana “. Dimensiuni Cars infarrnath m

© Vizignare la distani{i Cere informatil A Tip vinzior agentia — — e

- Pulifisltate
=
SNMSUNC
- Galaxy 524 Ultra

Descriere Golaxy Al oI5 hore

Agertia imooiliara Expert va propune spre cumparace loturi de teren pamtru constructi exduriv de locunte maxim P+2.
Tarenul exte £ituat pe zona Euzaulyi, intre strada George Enescu si strada Grigore Alexandrescu .sons In comtinun expantiune .

S pot construi doar focuinte.acest lucru asigurand un corfore i linisze paniru acomesares dumreavoasira. terenul fe afla langa
un carcer nou de vile.

La mai putin de 300 mil z= 2fla statie de mijloc transport in comun.

Terenul este Impartitin 24 deioturicu zuprafets cuprinse Inzrg 282 mpsidad mp. Ceszhidere la surada variaza intre 14 mi =i 15
mil, pentru fiecare loc

POT £0% locuinte indwiduale, CUT 1.3

Strazile au o latime de 12 m!, 7 mi carosahil. Im spatiu verde sisnga-dreapta, 1.5 mstanga -dreapta spatiy pietonal

Urilitati zapa , canalizare si electricitate infata partii, in sarcina noului proprietar find doar bransamentul.

Pretul este 140 euro/mp

Mai putin -~

Vrei s3 monitorizezl proprietiti similare?

= = _ - & Notficd-ma despre anunguri similare |
Activeazd notificirile 5i nu pierde nicio oferts.

i

Particularitati

Gard fara informasii

Media electricitate, canalizare, apa curent3
Tig acges fara informagii

irprejuriral fara informagii
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Comparabila C
https.//www.storia.ro/ro/oferta/87eur-mp-afacere-teren-520mp-radu-negru-buzaului-doua-deschideri-
[DyihP.html? gl=1*xjbzd1* ga*MTUyMDM3MDc3MS4xNjQyNzg3MzEQ* ga NK3K3T1FT5*MTcxMiM4Mz
MzMy40LiAuMTcxMiM4MzMzMy4wLiAuMA..

storia Devinzare w Deinchirias ~ Ansamilurirezidentiale »» Companil » Creditare

& Contul meu I Adaugd anun

[HLSEYNRN] CResmiam MOBIIARE  Arats toote armungriie

4= Inapoi la Hsid Terenuri cevinzare » Braila » Chiscani > BYEur/mp AFACERE ! Teren 520mp, Radu Negru- Buzauiul, DOUA deschicert

]
I
f w0 | Farivar cie redefion !

| Am nevore de mai mutteinfar.. |

Suntinteresat(i; de acest terende
wanzars §i ay vrea =5 fac o vizionare.
Agtept cu interes réspunsul dvs,
Mugumesze!

11N 72003

ASTEETatorul alenon date mie S.C 0L
2075 e Serv o S UL [Sarwia)

B87Eur/mp AFACERE ! Teren 520mp, Radu Negru- Buzaului, DOUA
deschiderl 45 000 €

@ Scrada Carnouti, Chacant. Braila 87 ¢/m?

Rata estimata: Avans Pericada imp Ik - da
1.110 RON fluna 33,413 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
e Suprafatd utild s20ms :?'._ Tip zeren - Ceve lnlar:ni,_v‘_i ; casé gz'ise$_t:i,
@ Locasie urbana "% Dimensiuni Cerm Informistlh rreredit primeati
AL Tt e -
" vizionare ta distantd Ceraintogmant A Tipvinziter agentle storia . kow Ky
Pubsizitste
w B
Kiwi K FINANCE
Eagaet e apitor 4 tredne
Descriere

Taren intravilan da constructii, zona Radu Negru - Buzaulul,
*5t- 520 mp. deschidere - 16 m

=2 deschideri de 16 m

*Utiiiazi: apa. gaze. canaizare. curent elactric

el acces b pente 150 o crecdite spotmaie atrun
alnger lact

Al NEVOIE ZA BAPRUAIIT 187425 wu
VO RETURMA RPRUMUTUL 14 360 e

Particularitati

Gard fara inforrnag

Media gaz, canalizare, ap3 curenta
Tip acces ’ asfaltat

Imiprejurimi fara informagii

m
B R S
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Comparabila D
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vazare—mai-muIte-deta[i~la-te|efon-lDhuwAw.htmI

D Mesaje 1) S Contultiu

o Floricel
W e ClXdinTebruane 2021
Activ pe 05 aprilie 2024

Trimlte mesaj

?, 074 639 9562

Mai muhe anunjuri ale acestui vé

LOCALITATE

Bralla,

b

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anuni a 1ost publicat de citre un

Caurmare, legile prvind dreprurile con:

Postot 1 martie 2024 L

Arata mal multe “\/
Teren de vazare mai multe detali la telefon

Publicreate

50 500 € KIwi K FINAN

Expert de ajutor in credite

Publicitate
Vrel acces I3 peste 190 da credite ip

[ ratapzia1zzrie X
[J PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA YRR RN QUM
@
I Perscana ﬁ::icﬂ IL Suprafata utiia: 256 m‘W VOIRETURKA INPRUMUTUL N
DESCRIERE
DESCRIERE

Vénd teren Braila strada Nicolaie lorga nr59 utilitéti gaze ,canalizare ,apa ,curent sunt toate in curte trenul
este 16x16

m
- sy
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HARTA COMPARABILE
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Catre,

DLI. Jinga Ionel

Stimate client,

Ca urmare a comenzii dumneavoastrd, in calitate de solicitant al dreptului de superficie, vi rog si
gasifi atasat prezentei scrisori Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliara de tipul teren
intravilan cu suprafata de 277 mp, situat in Municipiul Briila pe strada Mircea Voda nr. 59.

Evaluarea a fost facutid in scopul estimarii valorii de piatd a proprietdtii in vederea stabilirii
pretului anual lei/mp al superficiei.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate, terenul apartindnd domeniului privat al
Municipiului Briila.

Inspectia proprietitii s-a facut de citre Roman Marina-Ionela, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, la data de 05.04.2024.

Data evaludrii : 05.04.2024

Raportul a fost Intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 —
emitent : Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Raportul a fost intocmit la data de 08.04.2023 $i contine un numdr de 38 pagini.

Cu stima3,
Roman Marina-Ionela

Membru titular ANEVAR, specializarea EPI
Legitimatie nr: 19272, valabili 2024 /dgﬂ"‘“’?%
X :l'fil 34 }’

Braila A el






