ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.360
din Z25.06.202S

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 ulterioare.

CONSIITIJAUL ILOCAIL MUNICIPAL BERATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Institutiei Arhitect Sef, Directiei Juridic Contencios Administratie
Publica Locala si Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele
comisiilor de spemahtate nr.1si2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederlle art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. ) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind fman;ele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020, modificata prin H.C.L.M. Briila
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. a), art. 108 lit. ¢), art.
297 alin. (1) lit. ¢) si art. 333 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarlle 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 modificérile si
completarile ulterioare;

H OTARASTE:

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

1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafata de 2,4 mp, ce apartine domeniului public al
Munlc:|p|uIU| Braila, situat in Braila, str. Industriei nr. 8, Bloc B3, sc.1, ap. 3,
parter, proprietatea numitilor Marglneanu Maria, Margineanu Alexandru
Margineanu Madalin si Cépreanu Vasilica, pentru intrare in legalitate construire
si inchidere balcon (nerespectare AC 62/01.04.1993), conform certificatului de
urbanism nr. 1563/09.12.2024.
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(2) Terenul ce se inchiriaza, figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 318/29.05.2025 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 0,87 lei/mp/lund conform
raportului de evaluare, potrivit anexei nr. 2, parte integrantd 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 7,2 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Pietatii nr. 30, bloc P2, sc.1, ap. 2,
parter, proprietatea numitilor Chirpac Stana, Toma Mariana, Karabulut Violeta -
Anisoara si Bruma Georgiana, pentru intrare in legalitate construire si inchidere
balcon - nerespectare dimensiuni la AC nr. 1118/02.12.2013, conform
certificatului de urbanism nr. 1476/20.11.2024.

(2) Terenul ce se inchiriazé figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 318/29.05.2025 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,87 lei/mp/luna
conform raportului de evaluare, potrivit anexei nr. 4, parte integrantd din
prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeazd anual, In functie de raportul
leu/euro.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA

F-P O~09—02.g1 .05/rev.0
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,str. Industriei,nr.8, bl.B3, sc.1, parter, adiacent

ap.3

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

Troean Corneliu-Alexandru- leg 16782

Trocan Cornel - lep.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN |

Localizare

Braila,str. Industrici,nr.§. bLB3, sc.1, parter, adiacent ap.3

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii
in vederea inchirierii unei suprafete de teren, ce apartine
domeniului publie al Municipiului Braila, pentru constructii
tip balcon

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 37

Data evaluarii 16.05.20

Data raportului

25
16.05.2025

Tipul valorii estimate

(»Valorea de piata aga cum este definita in standardul
international de evaluare SEV 100 - »Cadrul general”;

“Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evalurii, intre
un cumparator hotérat si un vanzitor hotéarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dups un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare fn cunostintd de cauzi,
prudent si fird constrangere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

= @

MNOD 19000
NCH E

SFAVIVLY)

Dreptul de proprictate
evaluat

= Integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizat exclusiv pe baza schitei pusa
|la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordantd intre situatia faptici si schita cade Tn
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerats libers de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.1033 lei
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CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 51.00 260
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 2.04 10.41
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.17 0.87

Valoarea minima a red evenlei esle calculata astfel incal sa asigure recuperareain 25 ani a prelului de vanzare

DATA SEMNATURA,

16.05.2025
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute, certific urmitoarcle:

- afirmafiile prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise §i sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprictatea care face obicetul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influen(a legata de pirtile implicate.

- suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze clientul gi nu
este influentati de aparitia unui eveniment ulterior.

0 analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor
din Roménia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorij care se semncaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionala continui al ANEVAR si au competenfa necesard intocmirii
acestui raport.

DATA

16.05.2025 Semnatura,

IR



A IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru T
3! COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabil3 2025
egitimatie r. valabila
EVALUATORULUY | | e8"imat
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.cam
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr, 16781 valabild 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr, 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui rapart, evaluatorul care semneaz3 acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

B. IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUI 51 A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUL: 4205670
DESEMNAT/ Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determinrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asums
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodats $1n nicio altd circumstant in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat,
c: SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de
EVALUARI teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii tip balcon
D. TIPUL VALORI! Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorij
adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 iar
valoarea de piata este definita astfel:
»(»Valorea de piata” aga cum este definita in standardul international de evaluare SEV 100 — »Cadrul
general”:

“Valoarea de piati este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), Ia
data evaluirii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat §iin care pértile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi, prudent sifard
constrangere”.

E. DATA EVALUARI! Data evaluarii 16.05.2025

Data raportului 16.05.2025

Data inspectici 16.05.2025




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARI

Pe parcursul evaludrii au fost coleclate si analizate date gi informalii cu privire la subiectul evaluirii.
Inspectia realizata a fost una neinvazivi cu observarca clementelor constructive aparente, in limila
accesului pe proprictlate

Conform SEV 101 termenii de referin|d ai evaludnii trebuic si cuprinda

precizari privind orice limitar sau restricii referitoare la inspectia, documentarca si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Dacii nu exista informafii relevante, deoarcee conditiile evaluirii restrictioncazi documentarca, in cazul in
care cvaluarca este acceptatd de citre evaluator, aceste restriclii si orice ipoteze necesare sau ipotcze
speciale luate in considerare ea urmare a restrictiilor vor fi incluse Tn termenii de referin(d ai evaludrii,
Cu ocazia inspectici proprictdfii cvaluate, a fost asigurat accesul i au fost vizualizate toate
pértile/componentele, cu cxceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentdrii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum §i a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarca analizclor, Jjudecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectici, proprictates cra libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarca evaluarii a fost suficienta pentru a
emite o opinic total justificabila asupra valorii

G. NATURA 5i SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Infarmatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse In dispozigia evaluatorului de catre client:
- Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresa
- Documente care atesti situatia juridici a proprictifii supuse evaludirii
- schife ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile §i schifele furnizate
- Gradul de utilizare §i modul de cxploatare al constructiilor
- Istoricul proprictailor

B. Informatii 1a care are acces evaluatorunl
- Date privind piata imobiliard locali
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
Www.alx,ro, www.multecase.ro., www., lajumate.ro, cte
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.

H. IPOTEZE SI IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimatd Tn conditiile realiziri; ipotezelor care urmeazi §i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se facc referire mai jos nu genereazi nici un fel de restriclii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ci a fost lual in
considerare. Daci se va demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este realjzat raportul i care sunt
detaliate n cele ce urmeazi nu este valabild, valoarca estimati este invalidati;

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informaliile si documentele fumizate de citre proprictar/destinatar si au fost prezentate fird a se intreprinde
verilicdn sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Alirmajiile ffcute de evalualor privitoare la descrierca legald a proprieti|ii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

~Tinand cont de scopul evaludrii, proprictatea a fost evaluata in ipoteza , liberi de sarcini”

- Se presupune ci proprietatea se con formeazi tuturor reglementirilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisi §i luati n
considerare In prezentul rapont,

- Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existentei contaminanyilor. Se presupune cii nu
existd condiii ascunse sau ne-aparente ale proprietdlii, solului, sau structurii care sd influenfeze valoarea,
Evaluatorul nu i asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuali a proprietd{ii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate §i a modalitifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabili a valorii proprietiii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ¢i presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaluiirii:

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozijic,
existand posibilitatea existeniei gi a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin|d,
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestri scrvicii intocmit intre evaluator §i beneficiat/destinatar, Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat,

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietiii si este realizati pentru a ajula cititorul raportului si vizualizeze proprictatea.

In cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate,



- Evaluatorul a obfinut informafii, opinii, estimirni din surse considerale a fi corecte §i de incredere dar nu
8¢ asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte:

- Opinia cvaluatorului este cu referire la propriclate asa cum reiese din documentele si titlurile de
propriclate pusc la dispozific dc proprictar/utilizator, fiind limitatd cxclusiv la acestea:

- Raportul de evaluarc cste valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale §i incd un interval de timp limitat dupi aceastd datd. Daci aceste condilii sc vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatea.

- Intrarea in poscsia unci copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu cste obligat s3 ofere in continuare consullanfi sau 53 depuni
marturie in instan{d relativ la proprictatca in chestiunc;

- Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate Fird acordul seris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport sc aplicd intregii proprictafi si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarca cstimatd, in afara cazului  care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este contidential atat pentru client cat si - pentru evaluator si cste valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prczcnlul_ruport; nu s¢ accepla nicio responsabilitate daca este 1mnsnz1i‘s altei
DIFUZARE SAU persoanc, fie pentru ..v.corljul declarat, fie pentru oricare alt scop‘"RaPo-rtul d_c evaluare nU va puitea fi inclus,
m intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientuluj acestuia, cu specificatia formei si a contextuluj in
care ar urma sa apara.
In conformitate cu uzaniele din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i incd un interval de timp limitat dupi aceastd dati, in carc conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate,
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cénd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pictei specifice gi scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta Ja data cvaludrii,
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
§i destinatarului mentionayi la punctele anterioare
Publicarea, partiald sau integral3, precum i utilizarea lui de citre alte persoane decdt cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupd sine incetarca abligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
terf a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
CONFORMITATI CU Standardele de evaluare SEV, care au stat [a baza elaboririi lucririi, sunt:
SEV SEV 100 ~ Cadrul general (IVS - Cadin general)
[ 'SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
‘SEV 102 — Implementare (IVS 102)
{1 .SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietifil imobiiiare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GE V), care au stat la haza elabordrii luerarii, sunt:
L .GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activititile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUY cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2022 si conform cerintelor de rapartare cuprinde

mai mulle capitole §i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referin(d ai evaluirii, prezentarca
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzi §i anexele raportului de evaluare




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

1. Zona Braijlita/Pisc
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ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE TN

= Auto;

APROPIERE - STRindustrici
® Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport; BUNA
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

® Zona rezidentiala
In zona se afi3

™ Retea de transport In comun in apropiere

™ Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mirfuri de buni calitate,
Altele

UTILITATI EDILITARE

™ Rejea urbana de energic electricd: existentd in zona
2 Relea urbana de apii: existenta in zona

™ Refea urbana de termoficare: inexistenti

™ Relea urbana de gaze: existenti in Zona

= Refea urbana de ca nalizare: existent3 in zona

™ Retea urbana de telefonje: existenti
Altele

AMBIENT

= Linistit
® Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona amplasare in apropicrea blocului, Dotiri si refele edilitare suficiente. Poluare
medie . Ambient civilizat .




B.

DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului publie al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipiuui Braila asupra terenului ", drept considerat deplin, valid §i marketabil, in ipoteza Tn care
acesta nu este afeetat de niciun fel de sarcini,

DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si arc o suprafata de 2 mp .

CAP IV. ANALIZA PIETEl IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI

™ Piata terenurilor zona str. Industriilor

NATURA ZONEI =

Zond: Zona teren situat in proximitatea blocurilor
Din punct de vedere edilitar; zona in stagnare
Din punct de vedere economic: oras in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE -

In stagnare

" medie
CEREREA DE LOCUINTE ® In stagnare
SIMILARE " medie

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL =
CERERE/ OFERTA) =

echilibru




A. ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Abordarea prin piat3 este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exist3 suficiente informatji sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

Prin infarmatii recente, in contextul aborddrii prin piats, se nteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evalurii §i care nu sunt afectate de madificarile din evolutia pietei specifice, modificiri care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure cd proprietitile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate fizic) 5i ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizati pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile. Prin identificare fizici se intelege posibilitatea inspectirii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abord3rii prin piata sunt;

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistic3;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentuluj;

- interviuri personale,

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezints diferente majore (cantitative si/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari necesar a fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplics in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

Tn abordarea prin piat3, se analizeazi asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si ale proprietatil subiect, i se
fac ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie,

n abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, firi a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpirare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzirii.

Selectia valorii finale este determinats de proprietatea imobiliars comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic 51
econcmic de proprietatea imobiliara subiect §i asupra cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustari,

Toate ajustarile aplicate preturilor proprietétilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare, Nu este permisa utilizarea unor
ajustdri férd a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULL!

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este
estimatd prin luarea in considerare a cele mai bune utilizari a lui, 5| anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5i disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

Acestea sunt:

1. Metoda comparatiei directe

2 Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia direct3 este cea mai utilizats tehnics pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats metoda atunci cand exists informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile, Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect. In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate 5i corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat ra portului sunt



prezentate datele despre vanziri sau cotatil ale unor loturi de t

pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala br

eren similare sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate

uta ca procent din pretul de vinzare cea mai mics. Sursele de informatii pentru imobilele

de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare cola boratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

Pentru estimarea chirieifredevente] , avand in vedere
proprietatii pe care am impartit-o lo durate de inchiriere estimat,

lipsa informatiitar spatiilor similare » am estimat valoarea de piata fo zi o
@ pentru recuperarea valorii(25 ani).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 2 427 14168 210
PRET DE VANZARE 22900 15400
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 53.63 50 73.33
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Braila,str.
Industriei,nr.8, Mun Braila,
bl.B3, sc.1, parter, | Mun Braila, zona | Mun Braila, zona Brailita, str.
LOCALIZARE adiacent ap.3 Brailita Brailita Targoviste
SUPRAFATA(MP) 2 427 14168 210
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) STR ASFALTATA | STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
TOATE LA LIMITA | TOATE LA LIMITA TOATE LA LIMITA | TOATE LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATI! PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
CONSTRUCTIE CONSTRUCTIE
APROX 60 MP APROX 60 MP
CONSTRUCTII NU STARE BUNA NU STARE BUNA




EVALUAREA TERENULUI 51 ANALIZA PE PERECH| DE DATE

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA(MP) [ 2] 427] 14168] 210]
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) | 53.62097658| so] 7333333333
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negaciere 5.00% 5.00% 5.00%
Cuantum ajustare{curo/mp) 2.681453829 2.5 3.666666667|
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 50.95 47.50 69.67
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT
Cuantum sjustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0| 0
PRET AJ USTAT (EURD/MP) 50.95 47.50| 69.67,
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00%, 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(eurc/mp) 0 0f 0
PRET AJ USTAT (EURG/MP) 50.95 47,50 69.67
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0
PRET AIUSTAT (EURQ/MP) 50.95 47.50| 69.67
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE (NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 50.95] 47.50 69.67,
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{eurn/mp]| [s] 0 0
PREI'AJUSTAT(EURO}MP) 50.95 47.50| 69.67
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

Braifa,slr.

Industrieinr,8, Mun Broila,

blB3, sc.1, parter, |Mun Braita, zona |Mun Braila, zong Brailita, str,
LOCALIZARE odiocent op. 3 Broilita Broilita Targoviste
Comparativ cu subiectul SIMILAR SIMILAR SUPERIOR
Cuantum ajustare(%) 0.00% -26.87%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 0 -18,71818891
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 50.95] 47.50 50.95
CARACTERISTICI FIZICE
[suPrAFATA[MIP) 2 427 14168 219
Cuantum ajustare(%) 7.26%) 7.26% 7.26%
Cuantum ajustare{eura/mp) 3.70] 3.45 3.70]
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0j 0 0
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZ| . TROTUARE) STRASFALTATA  [STRASFALTATA |STR ASFALTATA  [STRASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0| a
TQPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare({%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00| 0.00 0.00|

TOATE LA LIMITA

TOATE LA LIMITA

TOATE LA LIMITA

TOATE LA LIMITA

UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII FROPRIETATII
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00] 0.00 0.00
CONSTRUCTII NU CONSTRUCTIE APIH{NU CONSTRUCTIE APF
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare({euro/mp) 0.00, 0.00 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % 7.26% 7.26% 7.26%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURT/MP) 3.70 3.45 3.70
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 54.65 50.95 54.65
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Cuantum ajustare() 0.00% 0.00% 0.00%.
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 0| o]
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 54.65 50.95 54,65,
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA 3.70, 3.45 -15,02
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 7.26% 7.26% -19.61%
NUMAR AJUSTARI 2 1 1
VALOAREA DE PIATA 51 EURO/MP 0.00 EURD

Conf GEV630b/ art.50, select, lutiel asupra valoril este det de propristatea care este cea malapropiata dpdv fisic, juridic sl economlc de prop. Imob subiect sl asupra can

$-aau efectuat cele mai mici ajustari brute absolute
Ajustari:

(CDMPI-CDMPS‘,‘!COMPB
(COMP1-COMP2)/COMP2

AM CALCULAT VALOAREA CONSTRUCTIE| DE PE TEAEN 13600 EURD ,PE CARE AM SCAZUT-ODIN VAL

IMOBIL=>VAL TEREN



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valarii, fundamentatd si semnificativi, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii,
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaludrii, Adecvarea unei metode, de regul3, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evalu3ri este ma3surati de ncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de carectiile aduse pregurilor
de vanzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazs calitatea §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumits tranzactie comparabild sau de o anumits metod3. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare 5i
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazs pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metoda, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metodi indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitdtii informatiilor,

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢35 :

EURO LE|
VALOARE DE PIATA(/MP) 51.00 260
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 2,04 10.41
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.17 l 0.87

Valoarea minima a redeventei este calculala astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare



rRvaT (D)

o Tioltip

Suna vanzatorul l

LOCALITATE

@ Braila,

- rA
(5} 2]
DRIPTUAILL CONSUMATCRILOA
Acgstanuntas fout pudlicat d crre un vinriror Privat
Sueld ravemgay 205G v L3 wrmang a3 ihd dreptu scanim.

B I PR PO F

Teren intravilan 14268 mp intrare dig Galati colt cu Str. e
M. Malaeru

50 €

71wk pucRens sovesikr

[0 promoveszh | peastusizzazd

l Tericitafoca ” TentalEtE e 1 IE e ” Lo 0 SV TR r—l

DESCRIERE

Teterdl e afain Bra'a oo cuprafya ds 12252 my
3 0 T Wirzea Melasy ufz 2y
Tererdl e INTRAVILANY

U2 RrETEAzE f0arts BINE LRPiU SOra COMaIdizle T ora eauine Calactve,
Srevegars fnans buna 13 Poal peselbungrs 1)

di2efslsinyarss i Brala o2 oo Dol oriprs Gaisn,
Je Caramdadie. Sunt prezests « z

itgls




st ria Bewiit a0 TR TeAL ae Saiames

~

hE]

ot AzTasad snung

S Smatkmabilae >

€ Tnapoliatisg

of Diztribuis ) sateazd

- Etroe Cluwdin
i \,l Eaentaa
o

[ P A P
el el

[

=¥ aemaretoren TN AL/ mn GapsFiders |1

36500€ .

£ 11, B, Brzas

Terende vinzare

% axmn

& 2%
=

Descriers

Mareruit N/




storia e T U L & s Asigbanint
m:num'.mcruam >

€ trwssitatiazd af Swbue QD Sancaze FEa—
O o
N % AR AR

06 .

& snad raesaiate ps, Beanis, Biana

Casede vinzare

N & |

K¥uive

Betomiz eadm

Faecsis siimpreinm

Descriere

Matgutia A

Vil sapanizannstitzin Anunturt milaee?
i : % v =u' S LA CUMPARATURI
2t pad B0 & e g iy DE MINIMUM "100 LEY
| Eoad s v patsade 11002112008
DI vl et tun e et

|
&‘-“.- P S Eedi iy

Contacteszs

)
)

ikl
e [ Yoar “
wimy




o7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiard BRAILA Nr.cererz | 18487

st Biraul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila . Ziua 10
i Luna 03
g = - __Anul 2025
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codverificare

S g

PENTRU INFORMARE PR T
Carte Funciard Nr. 102000 Brsila m{ﬂ;mmwgmm”mﬂm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Braila, UAT Briila, Loc. Braila, Str INDUSTRIEI, Nr. 8, Bl. B3, Sc. 1, Et. parter, Ap. adizcent - Ap. 3

@E ir: f;f:;t_g’c Nz Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
‘:1 302000 ¢ ;5::2 ir;;ﬁ::gli:lugixblic, adiacent Ap. 3 inscris in CF 70340-C1-125 (pe teren se
afla extinderea balconul Ap, 3)
B. Partea II. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare fa dreptul de proprietate g alte drepturi reale Referine j
18487 / 10/03/2025

Act Administrativ nr. 4. HCLM nr, 252, din 29/05/2021 emis de CLM Braila; Act Administrativ nr, 5, HCLM nr,
745, din 27/12/2022 emis de CLM Braila+ Anexd; Act Administrativ nr. 2. Adresa nr, 26928, din 21/02/2025
emis de Primaria Mun, Braila: Act Administrativ nr, 6, HCLM nr. 395, din 31/07/2023 emis de CLM Braila+
Anexa; :
B1 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE pana la prezentarea Hot. Al
de Guvern, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
L 1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniul public

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

]
de garantie si sarcini Beferine

[_NUSUNT

Bocument care confine date cu caracter personal, protejat de prevederite Regulamentutul (UE) nr. 679/2016 5i Legii 190/2018 Pagina 1 diin 3

Extrase peatru intormare onehine I3 agress epay.ancpl.ro Farmular veraunes 31



Carte Funciard Nr. 102000 Comuna/Crag/Municipiu: Briila
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest

birou,

Prezentul extras de carte funciari este valabil |a autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, - pentru serviciul de publicitate imobiliara cu cedul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
06-05-2025 ALICE ROXANA MUSAT

Data eliberarii,

. (parafa si semndtura) (parafa si semnédtura)

Acest document se elibereaz3 gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Decument care conline dare cu earacter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Leail 190/2018 Pagina 3 din 3

Extrase pentry infarmizie on-ione |3 adress epay.ancpl.ro Formulor sarsiuea 1.1



Plan de amplasament si delimitare a imobilului

St 1250 RGI 18487710.05.2025 |
Nr. cadastral J_Suprnl'. masurata Adresa imobilului
P102000J , 2 Mun. Braila, $tr. Industrici nr. 8, BI. B3, sc, 1, et. parter, adiacent - Ap. 3,
Cartea Funciarn nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
BRAILA
420310.738 420310.758
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(spatiu verde) \‘
Legenda:

s g
[ ——  Limita teren BI, B3 \ bt
o =
— o
o I:I Teren domeniu public - adiacent Ap. 3 o
fug] S.teren=2.4mp (2 mp in urma rotunjiri) g

420295.205 420295.205
A. Date referitoare Ja teren
Nr. pureclo | Categoric de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 Ce 2 Term domenin public, adizcent Ap, 3 inseris in CF J0340-C1-U25 (pe terea s alls exlinderea bekoral Ap.3)
TOTAL 2
B. Date referitoare la constructii
Cod Deslinatia Suprafata gonsiruila Ta sof Mentiuni
TOTAL
Suprafata totala masurata a imobilului =2 mp
Suprafata din acta imobilului =2 mp
Exccuu]l_nl PE Inspector
SS[a.'_“"'"' llém“!‘_ NA 0067 Confirm atribuirea numarului cadastral si introducerea imabilului in
A cra&gl;ﬁ:];{h » T 006 sistemul integrat de cadastru si carte funciara
Confinn cxecutarca mmumtulif_ur. laieren, Semnatura
carcetitudinea intocmirii docnmentatii cadastrle si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren Uliana ey
Semnatura ” Mihaela e
STAMATE ey T bis mnzLn
Data: 14,06.202 1o Bz Sighe s




SCARA 1: 100

~__|70340-C1-UZ5 |86897 din data 19-03-2024
N eadastral ol terenului Suprafata (mp) Adresa imobilulud

1131 Mun. Breils, cart. Progresal, Str, Industrisi nr, 8,BL B3, sc. 1, et parier, ep. 3,
Cartea Funciara colectiva nr, 70340-CI UA.T, ‘ Brmila
Cod unitare individuala (UT) | crindividuta |

g
= teren BLB)

Legenda:
—— — Limita teren BL. B3
balcon edificat in anul 1993 fara acle (nu s-a respectat autorizatia de coustrﬁi:c),
avand Su=6.8 mp, respectiv Sc = 8.4 mp din care: 6.0 mp pe terenul Bl B3 si
EZA 24 mppe teren domeriiupublic

'~ Nr. Denumire . Suprafata ptila
N incapere incapere [mp]

1 | Camera 16.6
2 Hol . 6.8
k} Baie . 4.3
4 Bucatarie 6.1
5 Camera 10.3

Suprafata Utila = 44.1

Suprafata Totala = 441

Dreptul de folosinta esupra terennhi in cota indiviza de 2.62 % din fercml b!ocu!mj

BIROU INDIVIDUAL DE ARMITECTURA Beneficior: MARGINEANL MARTA Proiect.

J . nr.

1 “ARH. MIHAELA PASCU MNH. 784 IN THA MUN.BRAILA, ST INOU S TUE| PL.B3,83

| S S iro: | Tt profect: INTRARE () LEGAUTATE - | Faza:

| SPECIFICATIE NUME  [SEMNATURA| Scara: CONBTHUIRES] |NCHIbERE Baldons hTAL

| SEF PROIECT|ah, MHALA PASCL _ NERESPECTARE A-G,&R.SZ/BWB :

: PROIECTAT [orh WHAILA PASCU Data: |Titlu plansa: "y Plansa nr

| DESENAT pr.orh. PETRGU £l AN 25es |




Busen me. 3 LA HCLI AR, 360/.45,06. 2026

Plan de amplasament si delimitare o irmobiiului

Uzer24574izﬂz5 |

Scara 1:100
‘Nr cadasfruliSuprmq.c masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
02033 7 Str. Pietatii, Mr. 30, Bl. P2, Sc. parizsr, adiacent Ap. 2
l e B e Loc. Braila, Mun. Brcula B
| Cartea Funsiara nr. _ [Unitatea Adminisirativ Teriteriala (UAT)
b _ ] BRAILA o e _
g
i
g
422480 ' E
—t 2
i ©
2 >
0
a0 -,
WS 7R 3
QR T 2,
p“? bs 7 ",/ 3 )
922" T
// L
o 1Cs _—"
L
ad ¥ 5
—& // - a\"\e
?0 o q‘\ // ‘Pf\m
PRI 7 s‘g\'e’“
d} (=4
el
24
3
[=]
=,
®
2
&l
al
r~
A. Date referitoare la teren
Nr. parceli Categorie de folosinia Suprafaia (mp) Menjiuni
1 Ce 7 Imabil imprejmuit
Teren domeniul public Mun. Braila
Total 7
B. Date referitoare la constructii
Suprafaia
Cod Destinaiia construiti la Mengiuni
sol(mp)
TOTAL
Suprafata totala masurata a imobilului=7 mp
Suprafata din act =7 mp
Inspector

Executant PFA STOIAN VASILE

STO ﬁ_\\Nut RORFFIM2SEed by

Confirm executarea masuratrr‘éT’QL&N %ﬁéluﬂﬁinea intocmirii
afastrale s’ COERFPRISORQRIP gy realitatea

dovgsts‘ “"9%9:42 +02'00'

Semnatura
Dala Martie 2025

Conform introducerea imobilului in baza de date
integrata si atribuirea numarului cadastral

Semnatura




Mot . 4
LA HCLY me, 360/2T.06.2028

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,str. Pietatii,nr.30, bl.P2, sc.1, parter, adiacent ap.2

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg. 16782

Trocan Cornel - leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprictate imobiliara — TEREN

Localizare

Braila,str. Pietatiinr.30, bl.P2, se.1, parter, adiacent ap.2

Scopul evaluarii

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

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg. 16781

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 36

Data evaluarii 16.05.2025

Data raportului 16.05.2025

Tipul valorii estimate

(»Valorea de piatd” asa cum este definits in standardul
international de evaluare SEV 100 - »Cadrul general:

“Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat({a), la data evalurii, intre
un cumpdrator hotirat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzs,
prudent si fard constrangere”,

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

= 0

NCP 102G33

Dreptul de proprictate
evaluat

= Integral, asa cum rezult3 din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizat3 exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordantd intre situatia faptic3 si schita cade In
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietdtii evaluate.

® Proprietatea este considerati liber3 de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.1033 lei

L




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 110.00 561
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.40 22.45
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.37 l 1.87

Valoarea minima a redevente esle calculala astfel incal sa asigure recuperareain 25 ani a prelului de vanzare

DATA SEMNATURA,

16.05.2025

PRESEDI




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmitoarcle:

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adeviratc §i corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise §i sunt analizele, opiniile i concluziile noastre personale, fiind nepirtinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprictatea care face obicctul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenti legata de partile implicate.

- suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu
este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

o analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinelor din standardele,
rccomandarile §i metodologia de lucru recomandate de citrce ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romadnia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai Jjos.

La data claboririi acestui raport, evaluatorij care se semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionali continui al ANEVAR §i au competenta necesara intocmiri
acestui raport.

DATA

16.05.2025 Semnatura,




W IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru

I COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabili 2025
egitimatie r. valabila

EVALUATORULUI £
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str, Teilor, nr, 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2025

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

Telefon mabil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaz§ acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui ra port sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

B. IDENTIFICAREA Client; MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUI SI A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUl:a20567¢
DESEMNAT/ Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determinirii valorii de piata; evaluatorul nu fsi asums
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodats §iIn nicio altd circumstants in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
C. SCorPUL Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de
EVALUARN teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii tip balcon
D. TIPUL VALORII Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii
adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata,
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 jar
valoarea de piata este definita astfel:
»{uValorea de piat3" aga cum este definit3 Tn standardul international de evaluare SEV 100 — ,,Cadrul
general”:

“Valoarea de piat3 este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaludrii, intre un cumparator hot3rat si un vinzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si far3
constrangere”.

E. DATA EVALUARII Data evaluarii 16.05.2025

Data raportului 16.05.2025

16.05.2025

Data inspeetiei




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARI

Pe parcursul evaludrii au fost coleclate si analizate date si informatii cu privire la subicclul evaluarii,
Inspeciia realizatd a fost una ncinvaziva cu observarea clementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referin(d ai evaludrii trebuie i cuprinda

preciziri privind orice limitdri sau restriciii referitoare la inspectia, documentarca §i analizele nccesare
pentru scopul cvaluarii,

Dacii nu existd informaii relevante, deoarcce conditiile cvaludrii restrictioncazi documentarea, in cazul in
care cvaluarea este acceptatd de citre evaluator, aceste restricii gi orice ipoteze nccesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse Tn termenii de referinia ai evaludrii.
Cu ocazia inspeefici proprictiii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
pértile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

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

in realizarca analizclor, judecitilor §i caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acees la toatc
informatiile relevante necesare.,

la data inspeetici, proprictatca cra libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezenlata si ceca ce s-a gasit la fata locului.
Documentarca realizata pentru realizarca evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinic total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
- Datele de identificare ale proprictifilor evaluate — adresi
- Documente care atesti situatia juridica a proprietatii supuse evaluirii
- sehite ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprictate disponibile §i schifele fumnizate
- Gradul de utilizare §i modul de cxploatare al constructiilor
- Istoricul proprietitilor

B. Informatii 1a care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliard locala
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, WWw.ramimo.ro
s WWW.0IX.T0, www.multecuse.ro., www, lajumate.ro, ete
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze;

- Valoarea opinati in raportul de evaluare este cstimati in condifiile realizirii ipotezelor care urmeaz si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu pencreazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciiror impact este expres scris i a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub care esic realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimati este invalidad;

- Aspectele juridice (descrierca legala gi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaz3 exclusiv pe
informatiile 5i documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar gi au fost prezentate firi a se intreprinde
verificir sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Afirmaiile fGcute de evaluator privitoare la descricrea legali a proprietéfii nu se substiluic
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenti in acest domeniu;

-Tinénd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza , liberi de sarcini”

- Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restricfiilor de zonare, urbanism,
mediu i utilizare, n afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisa si luatd in
considerare In prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existenfei contaminaniilor. Se presupune ca nu
existi condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu fsi asumi nici o responsabilitate pentru asemenca conditii sau pentru objinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuald a proprictiyii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate §i a modalitajilor de aplicare a aceslora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
cstimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in condifiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut Ia dispozifie,
existind posibilitatea existenici gi a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtingi.
- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat n cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii intocmit Tntre evaluator si beneliciar/destinatar, Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprictatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdlii si cste realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprictatea,
In cazul in care existi documente relevante (misuritori de cadastru, experlize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimari din surse considerale a [i corecte si de incredere dar nu
S¢ asuma nicio responsabililate in eazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia cvaluatorului este cu referire la proprictatc asa cum reicse din documentele §i titlurile de
proprictate puse la dispozifie de proprictar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale gi inca un interval de timp limitat dupi aceastd dald, Daci aceste condifii sc vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatea.

- Intrarca in posesia unci copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesluia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuarce consultanyd sau sa depuni
miirturic in instand relativ la proprictatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici par{i ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea cvaluatorului)
nu trebuic publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului:

-Orice valori estimate in raport se aplici intregii propricté(i §i orice divizare sau distribuire a valorii pc
interese fracfionate va invalida valoarca estimald, in afara cazului Tn care o0 astfcl de distribuire a fost
prevazuld in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost idenlificate ipoteze speciale

I, RESTRICTII DE Acest raport de cvaluare este confidential atat pentru clienl cat si  pentru cvaluator si cste valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prczcn:ul_raport; nu sc accepta nicio responsabilitate daca eslc lransmi_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru fico;_)u! declarat, fie pentru oricare alt suop.__RaPQrml d'c cvaluare N va putea fi 1nc!us,
Initregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
in conformitate cu uzan(ele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i incd un interval de timp limitat dupd accasti datd, in care conditiile specifice nu sufera
modificiri semnilicative care pot afecta opiniile estimate,
Opinia cvaluatorului trebuie analizatd in contextul cconomic general cind are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al picfei specifice §i scopul prezentului raport.
Daca acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
si destinatarului men(ionafi la punctele anterioare
Publicarea, parfiali sau integrala, precum gi utilizarea lui de ciitre alte persoane deciit cele la care s-an ficut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale, De asemenea, intrarca in posesia unui
terf a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia,
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
CONFORMITATII CU Stundardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboriri lueririi, sunt:
SEV L. 'SEV 100 — Cadyu! general (IVS — Cadru general)
1" SEV 101 — Termenii de referinta ai evalugrii (Vs 101
11 .SEV 102 - Implementare (1VS 102)
1" _SEV 103 - Raportare (IVS 103)
LI SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (1VS 230)
Ghidurile de evalnare (GE V), care au stat la baza elabordrii lucrarii, sunt:
LI GEY 630 — Evaluarea bunuritor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitdtile specifice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVA R, edifia 2022 si conform cerintelor de raporiare cuprinde

mai multe capitole §i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referin(d ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii si anexele raportului de evaluare

SR




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

1. Zona cart.Lacul Dulce /Hipodrom
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ARTERE IMPORTANTE = Auto:

- STR Pictatii
= Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA

CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI

Tipul zonei

¥ Zona rezidentiala
In zona se afl3

™ Retea de transport in comun in apropiere

= Unititi comerciale Tn apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mirfuri de bun3 calitate,
Altele

UTILITATI EDILITARE

= Refea urbana de encrgie clectricd: existentd in zona

= Refea urbana de api: existenti in zona

™ Rejea urbana de termoficare: inexistents

™ Refea urbana de gaze: existenti in zona

Refea urbana de canalizare: existenti in zona

™ Retea urbana de telefonie: existenta

Altele

AMBIENT

= Linistit

® Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona amplasare in apropierea blocului. Dotiiri i rejele cdilitare suficiente. Poluare
medie . Ambient civilizat ,




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municiptului Braila

A fost evaluat dreptul de propriciatc al Municipiuui Braila asupra terenului ", drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipotcza in care
acesta nu esle afectat de niciun fel de sarcini,

C. DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si arc o suprafata de 7 mp .

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI ™ Piafa terenurilor zona str, Pictatii

NATURA ZONEI ¥ Zond: Zona teren situat in proximitatea blocurilor
™ Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
™ Din punct de vedere economic: orag in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE " In stagnare

® medie
CEREREA DE LOCUINTE = In stagnare
SIMILARE ® medie

ECHILIBRUL PIETE! {(RAPORTUL = echilibru
CERERE/ OFERTA) =




A. ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Abordarea prin piat3 este aplicabil’ tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand existi suficiente informatji sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie s se asigure ca propriet3tile com parabile sunt reale (adicd pot fi identificate fizic) 5i ¢ au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatji, datele utilizate i pasii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile. Prin identificare fizici se ntelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificiri ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordirii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative;

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistic¥;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

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

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

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

Tn abordarea prin piatd, se analizeazi asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustérile necesare in functie de elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, fdrd a se limita |a acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, condiiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii,

Selectia valorii finale este determinat de proprietatea imobiliar3 comparabild care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic 5i
economic de proprietatea imobiliara subiect 5i asupra cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

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

EVALUAREA TERENULUI

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

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

Acestea sunt:

1 Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: metoda reziduala
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directi este cea mai utilizata tehnici pentru evaluarea terenului 5i cea mai adecvati metod3 atunci cind exists informatii
disponibile despre tranzactii/oferte com parabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate $i comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluirii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt



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

persoanele direct implicate in tranzactii

Pentru estimarea chiriei/redeventei, avand in vedere lipsa informatiilor spatiilor similare , am estimat valoarea de piata la zi a
proprietatii pe care am impartit-e la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 ani).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Pietatii,nr.30,
bl.P2, sc.1, parter,

Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3 Compd
SUPRAFATA({MP) 7 477 374 210 292
PRET DE VANZARE 67000 82280 24990 43000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 140.46 220.00 119,00 167.81
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA QFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPTABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPTABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE [ NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Braila,str.

Mun Braila,zona

LOCALIZARE adiacent ap.2 centrala/Scolilor centrala centrala/Obor centrala/1 Mai
SUPRAFATA(MP) 7 477 374 210 292
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIDARE (STRAZI, TROTUARE) STRASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA | STR NEASFALTATA | STR NEASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LUMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU NU NU NU




EVALUAREA TERENULUI S} ANALIZA PE PERECH! DE DATE

b1.P2, 5¢.1, parter, |Mun Brailo, zong

Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

SUBIECT COMP 1 COMP 2 ComMP 3 COMP 4
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA(MP) 7] 7| 374] 210] 292
PRET OFERTA/VANZARE(FURD/MP) [ [ 140.46] 220.00( 119,00 167.81
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere 10.00% 10.00% 10.00% 15.00%
Cuantum ajustare{curo/mp) 14.05 22,00 11.90) 25.17
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO,’MP} 126.42 198.00| 107.10 142.64
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0| 0| [ 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 198.00] 107.10 142.64
RESTRICTH LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0| 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42 198.00| 107.10 142,64
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajuslare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0f 0 0| 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 198.00; 107.10 142.64
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0| 0 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42 198.00 107.10] 142.64
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(eura/mp) 0 0 0 ]
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 158.00 107.10, 142,64
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATY

Braila,str.

Pietatii,nr.30,

Mun Braila,zona

LOCALIZARE adiocent ap.2 centrala/Scolilor centrolo centrala/Obor centralo/1 Mai
Comparativ cu subiectul SIMILAR SUPERIOR INFERIOR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% -36.15% 18.03% 0.00%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.00| -71.58| 19.32 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42] 126.42 126.42] 142,64
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA(MP) 7| 477 374 210, 202|
Cuantum ajustare{%) -12.83% -12.83% -12.83% -12,83%
Cuantum ajustare(eura/mp) -16,22 -16.22 -16.22 -18.30
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULU| INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) a a 0 0]
AMENAIARI EXTERIOARE [STRAZI , TROTUARE) STRASFALTATA [STR ASFALTATA STRASFALTATA  |STR NEASFALTATA STR NEASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00] 0.00 0.00 0.00
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
LA LIMITA LA LIMITA LA uniTa LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE FROPRIETATH PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATI PROFRIETATII
Cuantum ajustare (%) 0,00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00 0.00] 0.00]
FORMA IN PLAN S1 DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00| 0.00] 0.00| 0.00
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE %% -12.83% -12.83% -12.83% ~12.83%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURO/MP) -16.22| -16.22 -16.22 -18.30
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 110.20, 110.20 110.19 124.34
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU NU NU NU
Cuantum ajustare(%) 0.00%. 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajuslare(euro/mp) 0.00| Q 0.00 0|
PRETA.IUSTAT(EURD/MP] 110.20| 110.20 110,19 124.34
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -16.22 -55.37| 35.54 -18.30
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA -12.83% -23.32% 30.87% -12.83%
NUMAR AJUSTARI 3 3 5 4
VALOAREA DE PIATA 110 EURO/mMP 770 EURO LEI/MP

CanlGEVG30b/art.50, selectarea concluziei asupravalorii este det de proprictatea care este cea mai apropiata dpdv hzic, juridic si econamic de prop. Imohb subject si

s-auefectuat cele mal micd ajustarl brute absolute

AJUSTARI

AJUSTARILOCALIZARE:(COMP1- COMP2ICOMP2 ; (COMPI- COMP3)JCOMP3 ;

AJUSTARI SUPRAFATA:[COMPI. COMPE jcamey

asupra careia




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CON CLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judec3 cit de pertinenta este fiecare metods, scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se
refera direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia unei evaluari este masurats de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate 5i de corectiile aduse preturilor
de vdnzare a proprietatilor comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate In raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumit tranzactie comparabild sau de o anumiti metods, Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponiblle.

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metoda, avind in vedere tipul de proprietate 5i scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceast3 metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatoruluj este c3

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 110.00 561
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.40 22.45
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.37 1.87

Valoarea minima a redeventei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare
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Oficiul de Cadastry si Publicitate Imabiliars BRAILA Nr. cersre 24574

iChS Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Brails (7. S Y- T
Lunz 03
w Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA C O tadverincare
PENTRU INFORMARE T AT S—
- - LI
Carte Funciara nr, 102033 Briila k A : ! 5
I

electronica exlinsa, cf.
L 455/2001 sjelDAS

A. Partea I. Descrierea imobilujui
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str PIETATII, Nr. 30, BI. P2, Sc. 1, Et, PARTER, Ap. ADIACENT AP.2

Nr. [N, tral Nr, i i
Crt ’Nr tt;apd:;mr;rc rl Suprafata* (mp) ‘ Observatii / Referinte
al 102033 7 [Teren imprejmuit;

B. Partea II. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ’ Referinte

27/12/2022 emis de PRIMARIA BRAILA: Act Administrativ nr. 252, din 28/05/2021 emis de PRIMARIA BRAILA;
IAct Administrativ  nr. 325, din 30/09/2011 emis de PRIMARIA BRAILA; Act Administrativ nr. 277, din
29/05/2024 emis de PRIMARIA BRAILA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaial
1/1

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, COMENIUL PUBLIC

C. Partea III. SARCINI ,

Inscrler! privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini
[ NU SUNT

24574 / 26/03/2025
Act Administrativ_nr. 11939, din 03703/2025 amis de PRIMARIA BRAILA; Act Administrativ_nr., 745, din

B1 Al

Referinte




Carte Funciara Nr. 102033 Comuna/Oras/Municipiu: Briita
Anexa Nr., 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinta
102033 7

" Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

102033

Date referitoare la teren

Nr [ Categorle [intra | Suprafata . < i %
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
curti DA 7 - . g
constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 0.78

2 3 9.25

3 4 0.78

4 1 9.25

** Lungimlle segmentelor sunt determinata ™ planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmetru,
hisadio ]

stanta dintre puncte este formats din Segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,



Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

' birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
16-04-2025 ALINA DUMITRU
Data eliberarii,

- (parafa si semnatura) (parafa §i semndtura)

Acest doqument se elibereaza gratuit pentru proprietarii imabilelor. Pentru alti solicitanti, costul
. extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de |ei daci este obtinut online prin platforma
httnJlanav ancni rn



Plan cde armplasament si delimitare ¢ irmobiului

Scara 1:100 ]
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| (02033 ] - | Sfr. Pletalil, Hr. 30, Bl P2, Se. 1, porier, adiusent Ap
| e .I e L [_ Loc. Braile, Mun. Braila

. Cariea Funciara nr., Unitales Adminisiraiiv Teritoricla (UAT)
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A. Date referitoare |a teren
Nr. parceli | Categorie de folosinia Suprafata (mp} Mentiuni
1 Ce 7 Imobil imprejmuit
Teren domeniul public Mun, Braila
Total 7
B. Date referitoare |a constructii
Supralaia
Cod Deslinagia consliruili la Mentiuni
sol{mp)
TOTAL

Suprafata totala masurata a imobilului = 7 mp
Suprafata din act= 7 mp

Inspector
Executant PFA STOIAN VASILE

AN

ut. RORFERMS2EIY e by

Conform introducerea imobilului in baza de date

Conﬁ§'n-\!:m:Qarea masurate rléTQL&N éé&é“ﬁgfnea intocmirii
dogumenlatish gagassale si COERSFRID GRRIBIP ¢ realitalea
VA ST[-E "™%39.42 +02'00

L

Semnalura
Data Marlie 2025

integrata si atribuirea numarului cadastral

Semnaltura
Data

et g ul de Crearnh,

Gheorghiu Violetavers
DA 2L 3000 13200 10y

_—




Referat de admitere, cerere nr. 24574(26-03-2025

B 5 ] Wrcererd 24574
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA Zua | 26
Biroul de Cadastru si Publicitate imabiliara Braila l:rna: 2335
nuy

Adresa: LOC: BRAILA, STR JUSTITIEI NR. 1 COD POSTAL: 810017 TEL:
0239/629771, 0239/627207

ANCPE

TR MR e

REFERAT DE ADMITERE
(Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei MUNICIPIUL BRAILA
Domiciliul Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Bdul INDEPENDENTEI, Nr. 1

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 24574 din data 26-03-2025, v3 informim:

In urma solicitarii dumneavoastrd privind receptia documentatiei cadastrale de prima inregistrare, va
comunicgm urmatoarele:

Analizand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat c3 identificarea si localizarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare si in consecinta, imobilul a fost inregistrat
provizoriu in evidenta OCPI BRAILA cu numarul cadastral

1) 102033, Loc. Braila, Str PIETATII, Nr. 30, Bl. P2, Sc. 1, Et. PARTER, Ap. ADIACENT AP.2, jud,
Braila, UAT Braila, , in suprafatd masuratd de 7 mp si suprafata din acte 7 mp,
Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCPI BRAILA la data: 01-04-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Inspector
VIOLETA GHEORGHIU



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 102033/ UAT Bréila

Date referitoare la teren

Categoria de [intra | Suprafata
Crt folosint vilan (mp) Tarla Parceld Observatll / Referinte
1 | curti constructii | DA 7
TOTAL: 7
Date referitoare la constructii
Destinatie Sltuatie i i
Crt Numar constructie Supraf. (mp) jurldica Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit r (m)
1 2 0.78

2 3 9.25

3 4 0.78

4 1 9.25

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul da proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
**= Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru,

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

funciara al OCPI BRAILA la data: 01-04-2025
Situatia prezenltatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,
VIOLETA GHEORGHIU





