ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.432
din 30.07.2025

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

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRATLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub nr.
473642/24.07.2025, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef,
Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Locald si DITeCtIEI Flnantelor
Publice Locale, finregistrat sub nr. 469040/22.07.2025, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, inregistrate sub
nr. 487113/29.07.2025 si nr. 487119/29.07.2025;

Prin raportare la prevederile cuprinse in Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile Si
completarile ulterioare, anexa nr. 2, referitoare la definirea dreptului de executle
a lucrarilor de constructii;

In conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind flnantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020,
modificata prin H.C.L.M. Braila nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Briila
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 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 modificirile Si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

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 autorizate, conform
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08. 2020 cu modificarile
si completarile ulterioare, dupd cum urmeaza:
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1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 7,00 mp, ce apartine domeniului public al

Municipiului Braila, situat in Braila, str. Mihail Kogalniceanu nr. 9C, Bloc Neptun
sc.1, ap. 4, parter, proprictatea [N
pentru intrare in legalitate construire si Tnchidere balcon (recompartimentare
apartament, prin nerespectare AC 1324/30.11.2009), conform certificatului de
urbanism nr. 820/16.07.2024.

(2) Terenul ce se inchiriaza, figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Bréila nr. 359/25.06.2025 si se identificd 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 1,68 lei/mp/luna 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 perioad3 de
49 ani, pentru terenul in suprafata de 11,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat Tn Braila, str. Octav Doicescu nr. 8, Bloc B10, sc.1,
ap.1, parter, proprietatea
, pentru intrare in legalitate construire si inchidere balcon,
conform certificatului de urbanism nr. 700/06.06.2024, cu valabilitate pana la
05.06.2026.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 359/25.06.2025 si se identifici 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 0,85 lei/mp/lund conform
raportului de evaluare, potrivit anexei nr. 4, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

3. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioads de 49
ani, pentru terenul in suprafatd de 6,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Unirii, Bloc Turn, adiacent apartament
spatiu comercial, parter si etaj 1, proprietatea

pentru recompartimentare interioara spatiu
comercial, modificari goluri fatade si creare accese multiple — intrare in legalitate,
conform certificatului de urbanism nr. 167/21.02.2025, cu valabilitate pana la
20.02.2026.

(2) Terenul ce se inchiriazad figureaza la pozitia nr. 3 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 359/25.06.2025 si se identificd in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 5, parte integrantd din prezenta
hotarare.




(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,87 lei/mp/lunad conform
raportului de evaluare, potrivit anexei nr. 6, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

4. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 3,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat in Braila, str. Abrud nr. 1, Bloc R2, sc. 3, ap. 4, parter,
incheiat intre Municipiul Braila si Asociatia de Proprietari nr. 556, reprezentati de
I ocntru construire rampd pentru persoane cu
handicap - constructie provizorie, conform certificatului de urbanism
nr.1553/09.12.2024, cu valabilitate pana la 08.12.2025.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 4 din anexa la
H.C.L.M. Bréila nr. 359/25.06.2025 si se identifici in planul de amplasament Si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 7, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,32 lei/mp/lund conform
raportului de evaluare, potrivit anexei nr. 8, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

Art.2 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Juridic Contencios Administratie Publicd Locald si Directia Achiziti Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.
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Scara 1:100 [18486 din data 10-03-2025 |
Nr. cadastral Supral. masurala Adresa imobilului
I}dfgg’]i 7 Mun. Braila, Str. Mihail Kogalniceanu nr. 9C, BI. Neptun, sc. 1, parter; adiacent Ap, 4.
Cartea Funcinra nr, Uniralea Administrativ Teritoriala (UAT)
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A. Date releritoare la teren
Nr. parcela Catcgorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
! (o) 7 "Teren domeniu public, adiacent Ap. 4 {pe teren se affa parte din balconul Ap: 4 (45.21 %), ce va fi
insetis in CF 72633-C1-UGG, dupa intrarea in legalitotc)
TOTAL 7
B. Dale referitoare la constyuctii
Cod Destinatia Suprafata construita Tasal Mentiuni
TOTAL
Suprafatit lotala masurata i imobilului =7 mp
Suprafata din act a imobilului = 7 mp
Exceutant Inspector
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ANEXA N2, 2.
LA el rg i 43 /30.0% 2025

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,Str. Mihail Kogalniceanu, nr.9C, bloc N eptun, sc.
1, adiacent ap.4

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

Trocan Corneliv-Alexandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg. 16781



SINTEZA EVALUARII

rﬁpul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN

Localizare

Braila,Str. Mihail Kogalniceanu, nr.9C, bloe Neptun, sc. 1,
adiacent ap.4

Scopul evaluarii

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

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPTUL BRAJLA

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

Beneficiar MUNICIPTUL BRAILA

Nr. raport 43

Data evaluarii 12.06.2025

Data raportului 12.06.2025

Tipul valorii estimate

=1

(»Valorea de piata aga cum este definita in standardul
international de evaluare SEV 100 — »,Cadrul general”:

“Valoarea de piata este suma estimatj pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), Ia data evaluarii, intre
un cumpdrator hotérat si un vinzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat i in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzj,
prudent si far3 constrangere”,

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Dreptul de proprictate
evaluat

= Integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

® Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila, Orice
neconcordanta intre situatia faptics sischitd cade n
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietdtii evaluate.

= Proprietatea este considerat liber de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.0291|ej




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 100.00 503
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.00 20
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.33 1.68

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

DATA SEMNATURA,

12.06.2025




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtinfelor si informatiilor detinute, certific urmaitoarele:

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de cvaluare si nici un interes sau influentd legati de partile implicate.

- suma cc imi revine drept plati pentru realizarca prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu
este influenfata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

- In claborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoanc in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionalid continui al ANEVAR §1 au competenta necesard fntocmirii
acestui raport.

DATA
12.06.2025 Scmnatura,




4 if. . { .-’ WA | / T d: |“'|‘ A I } { L.q
A IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SHCAMRETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2025
egitimatie L valabia
EVALUATORULUY | | o83
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 valabila 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud, Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestuj raport, evaluatorul care semneazi 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 CUI: 4205670
DESEMINATI Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA Tn calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asumd
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alt3 circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
C. SCopUL Rapartul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de
EVALUARI teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructi 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 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 estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaluirii, intre un cumpadrdtor hotarit §i un vanzitor hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare,




dupa un marketing adecvat §iin care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz, prudent si fars
constrangere”.

E. DATA EVALUARI Data evaluarii 12.06.2025
Data raportului 12.06.2025
| Data inspectici 12.06.2025
E. DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate $i analizate date si informatii cu privire la subicctul evaludrii.
NECESARA PENTRU Inspectia realizatd a fost una neinvazivi cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
EFECTUAREA accesului pe proprictate
EVALUARI Conform SEV 101 termenii de referingd ai evaludrii trebuic si cuprindi
precizari privind orice limitéri sau restrictii referitoare Ia inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.
Daca nu existil informatii relevante, deoarcee condiiilc evaluarii restricfioneazi documentarca, in cazul in
care evaluarca este acceplatd de ciilre evalualor, acesle restriclii i orice ipoleze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.
Cu ocazia inspectici proprictifii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toatc
pirfile/componentele, cu excepiia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
in vederea documentdrii i colectiirii datelor despre bunurile evaluate, precum §ia celorlalte date necesare
identificirii, evaluatorul a avut acces [a toate informatiile relevante.
in realizarea analizelor, judecitilor §i caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare,
la data inspectici, proprictatea cra libera
Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Dacumentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a
cmite o opinie total justificabila asupra valorii
G. NATURA SI SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATIILOR PE A, Informatii puse Ia dispozifia evaluatorului de citre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare al.c pr(-)pll'lcl‘ﬁ[lﬂﬂl' cvalua‘tc - .:!drcsﬁ .
- Documente care atesta situatia juridicd a proprietiii supuse evaludrii
EVALUAREA - schite ale cladirii.
- Suprafajele constructiilor preluate din documentele de
proprictate disponibile si schifele fiunizate
- Gradul de utilizare §i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor
B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piaja imobiliari locala
- informalii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, wwiv.publi24.ro, www.romimo.ro
»WWw.olx.ro, www.mulleease.ro., wiw. lajumate.ro, cte
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate.
H. | IPOTEZE si IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatii in conditiile realizirii ipotezelor carc urmeazi §i

in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restricyii
in afara celor aralate expres pe parcursul raportului si a céror impact este expres scris cii a fost [ual in
considerare. Daci se va demonstra cjf cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabili, valoarca estimatii cste invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legala i aspecte privind dreptul de proprietale) se bazeazi exclusiv pe
informatiile 5i documentele fumizate de ciitre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se intreprinde
veriliciiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la desericrea legali a proprietifii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tinidnd cont de scapul evaluirii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza , liberd de sarcini”

- Se presupune ci proprictatea se conformeazi Luturor reglementiirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-con formitate, descrisa §i luati in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigafie pentru stabilirca existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existi condijii ascunse sau ne-aparente ale proprietifii, solului, sau structurii care sd influen{cze valoarea.
Evaluatorul nu i5i asumi nici o responsabilitale pentru asemeneca condiii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situaia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectiirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabili a valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideriind datele care sunt disponibile la data cvalurii:




- Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informafiile si documentele pe care le-a avut la dispoziie,
existand posibilitatea existeniei i a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtingi.
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestiri servicii intocmit intre evaluator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de evalvare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat,

- Proprictatea nu a fost expertizald detaliat. Orice schifd din raportul de evalvare prezinti dimensiunile
aproximative alc proprictiii si cste realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprictatea,
In cazul in carc existi dacumente relevante (misuritori de cadastru, cxpertize) acestea vor aves prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitale in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorcete;

- Opinia cvaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele §i titlurile de
proprictate pusc la dispozific de proprictar/utilizator, fiind limitatd cxclusiv la acestea;

- Rapertul de cvaluare este valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale §i fnca un interval de timp limitat dupi aceasta dald. Dacd aceste condilii se vor modifica concluziile
aceslui raport isi pot picrde valabililatea.

- Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia:

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu estc obligat sii ofcre in continuare consultan{d sau si depuni
mirturie in instan{ rclativ la proprictatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici par|i ale sale (in special coneluzii referitor la valori, identitatea cvaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul seris prealabil al evaluatoruhi;

-Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictd(i §i orice divizare sau distribuire a valori pe
interese fracfionate va invalida valoarca estimatd, n afara cazului n care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport,

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

l. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prczcntu]_raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este tmnsn_li-:: altei
DIFUZARE SAU persoanc, fic pentru _sco}?ul declarat, fic pentru oricare alt scop.“Rnpqrtul d.c cvaluare nu va putea h‘:nclus,
I 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 clicnmului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
in conformitate cu uzanfele din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentata
in raport $i ned un interval de timp limitat dupd accastd dat, in care conditiile specifice nu sufera
modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piejei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii,
Acest raport de evaluare este confiden(ial, destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul clientuluj
§i destinatarului menfionali la punctele anterioare
Publicarea, parfiala sau integrala, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele Ia care s-au ficut
releriri anterior, atrage dupi sine Incetarea obligafiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implica 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 la baza elaboririi luerdrii, sunt:
SEV L1 "SEV 100 — Cadrid gencral (IVS — Cadru general)
U1 SEV 101 - Termenii de referingi ai evalugrii (1Vs 101)
8SEV 102 — Implementare (IVS 102)
Il SEV 103 — Raportare (IVS 103)
[ "SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
Ghiduvile de evaluare (GEV), care au stat la baza elaborarii tucrarii, sunt:
GEV 630 — Evaliarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitdlile specilice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2022 si conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza evaludirii, termenii de referingd ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, coneluzii si anexele raportului de evaluare




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

1. Zona str. Mihail Kogalniceanu

ZONA DE AMPLASARE

01766 - F - A} %
.!m;;inw ¥ & \ 1954 + 490473 7370
\ Pl roary | £ y £ a7ear T % M
= Wen f < i iy 10415 101937 Y N
" | 0711622
« . 72611 25626
& " ARAILA “jupETul 4 t5l
Lo ! BRAILA 4 N
i Y A EHL] e
& Tl " g2t s o 04230°0)
26751 b ” 5 {
¥ g s ooisz (orinz
\ 7173 a7, \
101875
7176 :
b 5 |
) . : OGES 4
¢ mors ~ e k)
ARTERE IMPORTANTE = Auto:

DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

= Str. Mihail Kogalniceanu

® 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

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

Altele

UTILITATI EDILITARE

™ Refea urbana de energic electrica: existen(d in zona

™ Retea urbana de api: existenta in zona

™ Refea urbana de termoficare: inexistents

™ Refea urbana de gaze: existentii in zona

™ Refea urbana de canalizare: existentd in zona

™ Retea urbana de telefonie: existenta

Altele

AMBIENT

= Linistit
® Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona amplasare in apropierea blocului. Dotiri gi refele ¢
medic . Ambient civilizat ,

dilitare suficiente. Poluare




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipivui Braila

acesta nu este 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

asupra terenulvi ™, drept considerat deplin, valid gi marketabil, in ipoteza in care

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

™ Piata terenurilor zona str. Mihail Kogalniceanu

NATURA ZONEI

® Zona: Zoua 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
SIMILARE

In stagnare
medie

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL
CERERE/ OFERTA)

echilibru




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 piat este aplicabil3 tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exist3 suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie s3 se asigure c3 proprietatile comparabile sunt reale (adic pot fi identificate fizic) si cd 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 cirora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile. Prin identificare fizics se intelege posibilitatea inspectirii in teren cu
ocazia evaluirii sau Tn cazul unor verificiri ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

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

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

Tn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect,

Tn abordarea prin piata, se analizeaz3 asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

n abordarea prin piatd, elementele de tomparatie recomandate includ, far3 a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimabiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinat de proprietatea imobiliard comparabils care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subject §i asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

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

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, 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
ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Metodele de evaluare a terenuluj 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 directs este cea mai utilizats tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati metods atunci ¢and existd informatji
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele §i alte date privind loturi similare, in scopul evalusrii proprietatii subiect. In cadrul acestej tehnici, vinzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate 5i carectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt



prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de

pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului,

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la a

persoanele direct implicate in tranzactii

Pentru estimarea chiriei/redeventei, avand in vedere lip:
proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata

teren similare sau asemindtoare cu cel evaluat, Aceste date au fost verificate
procent din pretul de vanzare cea mai mic3. Sursele de informatii pentru imobilele

gentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro §i partial de

sa informatiilor spatiilor similare , am estimat valoarea de piata la zia
pentru recuperarea valorii(25 ani).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT CoOMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA{MP) 7 280 253 480
PRET DE VANZARE
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 150 170 125
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. Mihail
Kogalniceanu,
nr.9¢, bloc
Neptun, sc. 1,

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

LOCALIZARE adiacent ap.4 Piata Saraca Islaz Islaz
SUPRAFATA(MP) 7 280 253 480
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI , TROTUARE}) STRASFALTATA | STRASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
TOATE LA LIMITA | TOATE LA LIMITA TOATE LA LIMITA | TOATE LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT




EVALUAREA TERENULUY S| ANALIZA PE PERECHI DEDATE

SUBIECT COMP 1 comMP 2 comp3
ELEATENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA|MP) | 7] 280] 253 4ED)
PRET OFEATA/VANZARE(EURD/MP) | | 150 170 125
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILE| [ TRANZACTIE OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
|Marja de negociere 10.00%] 10.00% 10.00%
Cuantum ajustareleuro/mp) 18] 17| 12.5
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURD/MP) 135.00) 153.00] 112.50)

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT

DRCPY ABSOLUT |DREPT ABSOLUT

Cuantum ajustara(%) 0.00%| 0.0 0.00%
Cuantum ajustare{euro/ma) 0f 0] a
PRET AJUSTAT [EURO/MP) 135.00] 153.00) 112.50,

RESTRICTII LEGALE

Cuantum ajustare({%)

NU SUNT SIMILAR [simiLan SIMILAR
ooox]  ooow 0.00%

Cuantum ajustare(euro/ma) o 0] [
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 135.00 153.00] 112.50]
CONOITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0004 0.00%)
Cuantum ajustare(euro/ma) [3] ] 0]
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 135.00| 153.00] 112.50)
CONDITH DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE
Cuanlum ajustaref%) 0.00%| 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) ol 0| 0)
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 135.00) 153.00 12.50]
CONDITI DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00%] 0.00% 0.00%)
Cuantum sjustareleuro/mp) Dl 0] 0
PRET AJUSTAT (EURQ/MP) 135.00] 153,00] 112.50)

ELEMIENTE SPECIFICE PROPRIETATH

drailo, Str. Mihail

Kagainiceonu,

nr.9C, bloc

Meptun, sc. 1, Mun Brailo, zono |Mun Brolia, rong |Mun Brotlo, zana
LOCALIZARE adiacentap.4 Piatu Sorace Islaz Islaz
Comparativ cu sublectul SUPERIDR ISUPERIOR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00%! -11.81%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00] 0f -13.28740157,
PRET AJUSTAT (ELRO/MP) 135.00] 153.00 99.21)
CARACTERISTIC! Fir2ICE
SUPRAFATA{P) 7| 280 253 Az0)
Cuantum ajustare(5) -16.67% +16.677%| 0.00%
Cuantum ajustare{cura/ma) -22.50) -25.5051 0
DESTINATIA{UTILIZAREA TEREMULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(5) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mo) Y 0] [

AMENAIARI EXTERIOARE. (STHAZI, TROTUARE]

STRASFALTATA  [STH ASFALTATA

STRASFALTATA  |STRASFALTATA

Cuantum ajustare(¥} 0.00%, 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0 0]
TUPOGRAHIE / REUEF BREPT OREPT DREPT DREPT

Cuantum ajustare|%} 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(eura/imp) 0.00] 0,00, 0.00]

TOATE LA LINITA [TOATE LA LIMITA

TOATE LA IMITA |[TOATE LA UMITA

UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATIE PROPRIETATII PROPIETATI PROPRIETATI
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%
are(euro/mp) 0.00) 0.00| 0.00]
FORNMA IN PEAN §t DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare{%} 0.00%| 0.00% 0.00%
Cuanturn sjustare({euro/mp) 0,00, 0.00| 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % -16.57%] 0.00%)
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (CURD/MPY -22.50) -25.51 0.60]
PRET AJUSTAT (EURD/mMP) 11250 127.49) 99.21)
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DETEREN CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare(%) 0.00%) 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) | o) 0
PRET AIUSTAT (EURD/MP) 112.50 127.49) 99.21
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -22.50 -25.51 -13.25]
AJUSTARE TOTALA PROCEN TUALA ABSOLUTA -16.67% -16.67% -l'l,B'EI
NUMAR AJUSTARI 1 1 |

VALOAREA DE PINTA

100 EURO/MP

700.00 EURQ

ConfGVGI2bfan 50, I
vaa whectial eele malmiel shmtar hnste shysiune
Ajustarl;

Suprafata: (comp3-comp1)/comp1

Localizare:{comp3-comp2)/comp2

EURQ LEI
VALDARE DE PIATA(/MP) 100.00 503
VALOARE CHIRIE MINIMA YEREN MP/AN 4.00 20
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.33 I 1.68

Vo i et e

A AT dovveme

care esiecea mai aprapiata dudy heic,

+Jutide sl mconemic e n10p. Imob sublect 1l avupra car



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judec cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si utilizarii evaluarii, Adecvares unei metode, de regul3, se
referd direct la tipul proprietitii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia;

Precizia unei evalu3ri este masurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile,

Cantitatea informatiilor:

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

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metod3, avand Tn vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului},datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceasts metod3 indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatil si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 :

ELREO LEl
VALOARE DE PIATA(/MP) 100.00 503
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4,00 20
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.33 1.68
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732231.07

732231.07

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

c

AANEXY NI,

Scara 1:100
ﬂ Nr, cadastral Supraf. inasurata Adresa imobilului
7 Mun. Braile, Str. Mihail Kogalniceanu nr. 9C, Bl. Neptun, parter, adiacent Ap. 4.
Cartea Funciara nr. Unitatea Administraliv Teritorizla (UAT)
BRAILA
424940.73 424940.73
Legenda:
.. : g0 N
— - — Limita teren bloc Neptun inscris in CF 72633 3 K
Limita Bloc Neptun
\ Teren domeniu public propus spre inchiriere.
424926.13 424926.13
A. Date referitoare la teren

Nr. parcela Categorie de folosinta Suprafatn (mp) Mentiuni

1 Ce 7 Pe teren s afla extinderea gartsmentulu or. 4 (Baloan), edificat fam respectres autorizatil de construire)]
TOTAL 7
B. Date referitoare In constructii
Cod Destinatia Supralafa consirisita [ sal Mentiuni
TOTAL
Suprafala :omluﬁfg{s};{qm a imebilului =7 mp
- Y I'\.l’ﬂr
28 %, -
7
Exe < Inspector

cutanl
Stamate lulian PFA - =
Aut, Scrin RO-BR-F, Nr. 0067

Cutegoria B

Confirm execularea mesuratorilor |5
e it e

casespondents scestein cu
Semnatura
Data: 05.06.2024

onfirm atribuirea numarului cadastral si introducerea imobilului in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara

Semnatura

Caleannd © 7\

2249.57

732249.57
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PLAN AMPLASAMENT
. scara 1: 1000
Imobil mun. Briila, str.Mihai Kogilniceanu nr.9C, bl.Neptun, sc.1, parter, ap.4- jud. Briila
Suprafata utilii = 30.97mp(real misurat)
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Nr. cerere 37643

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BRAILA :
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila Ziua 14
Luna a5
- Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Csavainiare
100169294545

IELAH Ay

PENTRU INFORMARE -
Carte Funciard Nr. 101987 Brsila ”H

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str MIHAIL KOGALNICEANU, Nr, 9C, BI, NEPTUN, Sc. 1, Et, parter,
Ap. adiacent - Ap. 4
g:t nr. ff::;g‘;’c N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al ‘ 101987 7 Teren imprejmuit;

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

18486 / 10/03/2025
Act Administrativ_nr, HCLM nr. 325, din 30/09/2011 emis de CLM B

1nr. 10872, din 20/02/2025 emis de Primaria Mun. Braila; o
|Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, panz |z prezentarca Al

f
| Bl {Hotararii de Guvern privind bunurile apartinand domeniului public,;
!

B. Partea Il. Proprietari 5i acte
__]

raila+anexa; Act Administrativ _nr. Adresa

idobandit prin Lege, cota actuala 1/1
i 1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, -domeniul pubiic ] -
C. Partea |Il. SARCINI,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantie si sarcini

| NUSUNT

o g
Document care contine date cu caracter peisunal, protejate de prevedenie Legii Nr, 677/2001. Fagina 1 oin 2
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Carte Funciard Nr. 101987 Comuna/Oras/Municipiu: Bra,
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
101987 7
" Suprafata este determinata in planul de proiecgie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

101087

Date referitoare |a teren

nr | Categorie |inra | Suprafata J - . o i
it | folosings |vian (mp) Tarla Parcela Nr. topa Cbservatli / Referinte
1 curti DA 7 . R N

constructii

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m)
1 2 11

2 3 6.299

a 4 i1

4 1 6.299

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prof
*¥* Distanta dintre puncte este farmat3 din segmente cumul

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din pmiec.gie in plan,

Document care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederila Legii Nr. 677/2001.

ectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
late ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,
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Carte Funciaré Nr. 101987 Comuna/Oras/Municipiu: Bréi
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCE] contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art., 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitares poate fl extinsa si in forma rizicd a
documentului, fara semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care ¢ solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilar continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data sl ora generaril,
14/05/2025, 10:55

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lai |a ghiseu, respectiv 20 de lei dacy este obtinut anline prin platiorma
http:/fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter persona, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2601. Pagina 3 din 3
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Nr.cadastral

| Cartea Funciara nr l

Suprafaia masurata(mp)

A NE -3

LA A . 434 /30. 0F. 202
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:100
5

Adresa Imobiluluj
Mun. Braila, Str. Octav Doicescu, nr.8, Bl B10, Sc 1
[ UAT ]

parter— adiacent Ap1

BRAILA

__425910

]

425900

Numar
parcela

1

Categoria
de folosinta
cC

A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Suprafala

2780

-
(]
=
o
]
o
o
7

=

3

0.58 0
nieren'ﬁ Bl B!

fersn

732'{70

732180

(mp)

5
TOTAL

Ménﬂu.ni

5
Cod Destinatia

Teren domeniul public odiacent ap 1

la sol(mp)
TOTAL

B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Suprafala consiruita

Pe teren se aofla parte
din extinderea ap 1 inscris in Cf 71979-Ci1-U6

Mentiuni

Suprafaota totala masurata =5mp
Conflrm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea

Intocmlril documentatiel cadcsirale sl coraspondanfu acestela
cu realltatea din teran

Exesecutant: SC_Vadram Prolec? SRL
\-(

Inspector:

“Sarias RD_,_‘ B=J, Nr 2807
/ plh '
Duia:.\ 24a03 2025

;u

:n[{ S

m‘”

erio; RO—BR- F, Nr. 0019,

clusq -

. PFA COJOCARU RAMONA MARIA

Confirm Introducerea imobllulul In boza da
date integrala si airibuirea numarulul
cadastral

Semnatura sl parafa

categ. B

Stamplla BCPI




Plan de amplasament si delimitare a imobilului
(detaliu)

Scara 1:200

Nr.cadasiral|Suprafata masurata(mp) Adresa _imobiluluj
6 Mun. Broila, Str Octav Dolcescu, feren cuprins intre Bl B9—B10-B11-B12—~B13
(Subparcela 3)
[Cartea Funciaro nr. | [ UAT | BRAILA
3 s
& P
1 R

__425310 425910
(=] [=]
N S
F R
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Caiegoria Suprafata Mentiuni
parcela de folosinta (mp)
1 cc 6 Imobil nelmprejmuit. Pe teren se ofla parle din extinders Apl, Bl B10
TOTAL 6 Terenul este paorte Injegranta din Imobilul inscris In Cf 5646
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia |Suprafala construita Mentiuni
la sol(mp)
TOTAL
Suprafata fotala masurata=6mp
Confirm executarea masuratorilor la teren; corechiudlneu INVENTAR DE COORDONATE
infocmiril documentaliei cadastrale si corespondonlu acesleiu SISTEM STEREO 70
cu reu]Huqu din Ieren v o
A S : NR. X Y
Execuiupf' SC Vadram Prolect SRL ;7 2' :igg::‘;; ;ig;:i'gz
2" \(‘r‘SaPlct. RO<B™J, Nr. 2807, clasa m et s
0L wpk 4 | 425008.88 |_732771.29
DY AR 5| 425008.97 | 732771.86
\ﬂ \\\. 3
a: 16,01, 2025

SUPRAFATA = 6.36 mp.

RO, ;’Ji

LA




ANEXA V2 . 5
LA Horr? x/@ . 432,/30.0%. 2025

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,Str. Octav Doicescu , nr8, bloc B10, sc. 1, adiacent
ap.1 (5 mp)Braila,Str. Octav Doicescu , teren cuprins intre B9-
B10-B11-B12-B13, adiacent ap 1, bl.10(6 mp)

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel —leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN

Localizare

Braila,Str. Octav Doicescu s 8, bloe B10, sc. 1, adiacent
ap.1 (5 mp)Braila,Str. Octav Doicescu , teren cuprins intre
B9-B10-B11-B12-B13, adiacent ap 1, bL10(6 mp)

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii
in vederea inchirierii unci 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 44

Data evaluarii 12.06.2025

Data raportului

12.06.2025

Tipul valorii estimate

(»Valorea de piat3” asa cum este definit3 in standardul
international de evaluare SEV 100 - »Cadrul general’’;

“Valoarea de piat3 este suma estimat3 pentru care un activ
5au o datorie ar putea fi schimbat(3), Ia data evaludrii, intre
un cumpadrator hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat sitn
care partile au actionat fiecare n cunostintd de cauz3,
prudent si fird constringere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietatii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

-

COoAn T

NCP 102237/100405

Dreptul de proprietate
evaluat

= Integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

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

= Proprietatea este considerati liber3 de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.0291lei




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 51.00 256
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 2.04 10.26
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.17 0.85

Valoarea minima a redeventei este calculala astlel incal sa asigure recuperareain 25 ani a pretului de vanzare

DATA SEMNATURA,

12.06.2025




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

- afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate 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 nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

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

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In claborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semncazi mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care s¢ semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si au competenfa necesard intocmirii
acestui raport.

DATA

12.06.2025 Semnatura,




A IDENTIEICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru —[
S1COMPETERTA Legitimatie ANEVAR Nr, 16782 valabili 2025
egitimati e valablia 2
EVALUATORULUY | | ‘eBtimatie

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 valabila 2025

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

Telefon mobil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd 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 5T A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUI: 4205670
DESEMNAT/ Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asumi
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodat sl Tn nicio altd circumstant 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
EVALUARII 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 veloarea de piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 jar
valoarea de piata este definita astfel:
»{,Valorea de piatd” asa cum este definit3 in standardul international de evaluare SEV 100 - ,,Cadrul
general":

“Valoarea de piatd este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaludrii, intre un cumpdrétor hotérat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fira
constrangere”,

E. DATA EVALUARII | | Data evaluarii 12.06.2025

Data raportului 12.06.2025




| Data inspectici [ 12.06.2025 ]

DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARHN

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date §i informatii cu privire la subicctul evaluirii.
Inspectia realizald a fost una neinvazivi eu observarca clementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referingd ai evaluarii trebuic s3 cuprindi

precizari privind orice limitiri sau restricii reteritoare la inspeetia, documentarca §i analizele necesarc
pentru scapul evaluirii.

Dacii nu existd informalii relevante, devarcce conditiile evaluiirii restric{ioncazi documentarea, in cazul in
carc cvaluarca este acceptald de citre evaluator, aceste restrictii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restriciilor vor fi incluse in termenii de referin{i ai evaluarii.
Cu ocazia inspectiei proprictdii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, eu exeeptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentarii si colectirii datclor despre bunurile evaluate, precum §i a celorlalte date necesare
identificirii, cvaluatorul a avut acces Ia toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judeciilor si calculclor din prezentul raport, cvaluatorul a avut acces Ja toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectici, proprictatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentalia prezentata si ceca ce s-a gasit la fata locului,
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA SI SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozifia evaluatornlui de citre client:
- Datele de identificare ale proprictitilor evaluate — adresi
- Documente care atesti situatia juridica a proprietatii supuse evaludrii
- schite ale cladirii,
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile §i schijele fumizate
- Gradul de utilizare 5i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprictitilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliari locali
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
2 Www.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate,

IPOTEZE SI IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatd in condifiile realizarii ipotezelor care urmeaza §i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restricyji
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ci a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ci cel pulin una din ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt
detaliate Tn cele ce urmeazi nu este valabila, valoarca estimati este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legali i aspecte privind dreptul de proprietale) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele fumizate de citre proprictar/destinatar si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificiri sau investigaii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil §1 transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descricrca legali a propricti{ii nu s substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tinand cont de scapul evaluirii, proprictatea a fost evaluala in ipoteza , liberd de sarcini”

- Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identilicati o ne-conformitate, deserisi si luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizalt nici un fel de investigalic pentru stabilirea existen(ei contaminantilor. Se presupune ¢ nu
existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietifii, solului, sau structurii care si influenieze valoarea.
Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situalia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate §i a modalitijilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarca cea mai probabili a valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ¢i presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datcle care sunt disponibilc la data cvaluirii;

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care Je-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existenici i a altor informaii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinid.
- Prezenta evaluare a fost intoemita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.




- Proprictatea nu a fost expertizatd detalial, Orice schifil din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprictiiii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprictatea,
in cazul in care cxisti documente relevante (mdsurdtori de cadastru, expertize) aceslea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obginut informatii, opinii, cstimdri din sursc considerate a fi corcete §i de incredere dar nu
S¢ asumd nicio responsabilitate in cazul in carc acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia cvaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele §i titlurile de
proprictate pusc la dispoziic dc proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de cvaluarc este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice 51 politice de la data intocmirii
sale §i Tned un interval de timp limitat dupd aceastd datd. Dacii aceste condiii se vor modifica coneluziile
acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in poscsia unci copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{a sau si depuna
marturie in instan( relativ la proprictatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, niei pari ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea cvaluatorului)
nu trebuic publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprictiti §i erice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport,

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

I RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential alat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmi_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru .:;copul declarat, fie pentru oricare alt scop.“Rﬂ]_Jo_nul d.c evaluare nu va p%ltca fi inclus,
Inintregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i incii un interval de timp limitat dupa accasti datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate,
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daci acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
§i destinatarului mentionati la punctele antericare
Publicarea, parfiald sau integrali, precum si utilizarea Iui de ciitre alte persoane decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenca, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
). DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in con formitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboririi lucrarii, sunt:
SEV ' SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadru general)
LI _SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (vs10r)
L[ SEV 102 - Implementare (IVS 102)
[18EV 103 - Raporiare (1VS 103)
LI-SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elaborarii lucrdrii, sunt:
GLV 630 - Evaluarea bunurilor imnobile
K. DESCRIEREA In conlormitate cu aclivitdjile specilice realizale in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Stindardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2022 si conform cerinjelor de raportare cuprinde

mai multe capilole §i anexe ce includ: sinteza evaluiinii, termenii de referinid ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzi §i anexele raportului de evaluare




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

1. Zona str. Octav Doicescu
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ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE TN
APROPIERE ™ str. Octav Doicescu

® Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI ® Zona rezidentiala

In zona se afl3

™ Retea de transport in comun in apropiere

™ Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mirfuri de bun3 calitate,
Altele

UTILITATI EDILITARE ™ Retea urbana de encrgie electrica: existentd in Zona

™ Rejea urbana de api: existentd in zona

= Refea urbana de termoficare: inexistents

™ Retea urbana de gaze: existents in zona

™ Rejea urbana de canalizare: existentd in zona

= Retea urbana de telefonje: existenta

Altele

AMBIENT = Linistit
™ Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in apropicrea blocului. Dotiri si rejele cdilitare suficiente, Poluare
ZONA DE AMPLASARE medie , Ambient civilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imabilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipiuui Braila asupra terenului ™, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu esle afeetat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIERE TEREN

[mobilul apartine domeniuluj public al Municipiului Braila Braila,Str. Octav Doicescu , nr8, bloc B10, se. I, adiacent ap.l (5

mp)Braila,Str, Octav Doicescu , teren cuprins intre B9-B10-B11-B12-B13, adiacent ap 1, bL.10(6 mp) /total 11 mp,

CAPIV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

™ Piata terenurilor zona str, Octay Doicescu

NATURA ZONEI

® Zona: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
SIMILARE

In stagnare
medie

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL
CERERE/ OFERTA)

echilibru




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 aplicabil3 tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cind exist3 suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.
Prin informatii recente, in contextul abordrii prin piata, se inteleg acele informatji referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaluirii si care nu sunt afectate de modificarile din evolutia pietei specifice, modificiri care nu pot fi cuantificate prin
ajustari argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure c3 proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) §i ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate

Tehnicile recunoscute in cadrul abordirii prin piata sunt;

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subject nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietati comparabile din cauza ajustdrilor prea mari necesar s fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietétilor comparabile se aplici in functie de criteriile de comparatie adecvate specificuluj
proprietatii subiect,

in abordarea prin piatd, se analizeaz3 asemanirile s diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, firs a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpirare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii,

Selectia valorii finale este determinat3 de proprietatea imobiliar comparabili care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliar3 subject §i asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustari,

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

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar dacé terenul are amenajiri, valoarea acestuia este
estimata prin luarea in considerare a celej mai bune utilizari a lui, si 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 directd este cea mai utilizats tehnics pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats metods atunci cénd exist3 informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestej metode sunt analizate si comparate informatiile privind



tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in sco

pul evaludrii proprietitii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vinzirile de loturi

vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt

prezentate datele despre vinziri sau cotatii ale unor loturi de ter

pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.
ca procent din pretul de vanzare cea mai mica. Sursele de informatii pentru imobilele

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruts
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la ag

persoanele direct implicate in tranzactji

Pentru estimarea chiriel/redeventei, avand in vedere lip
proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 ani).

en similare sau aseminitoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate

entiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

sa informatiilor spatiilor similare , am estimat valoarea de piata la zi o

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 11 427 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 DREPTABSOLUT | 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. Octav
Doicescu, nrg,
blocB10, sc. 1,
adiacent ap.1(5
mp)Braila,Str.
Octav Doicescu,
teren cuprins
intre B9-B10-B11- Mun Braila,
B12-B13, adiacent| Mun Braila, zona | Mun Braila, zona Brailita, str.
LOCALIZARE ap 1, bl.10(6 mp) Brailita Brailita Targoviste
SUPRAFATA({MP) 11 427 14168 210
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAIARI 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 PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
CONSTRUCTIE CONSTRUCTIE
APROX 60 MP APROX 60 MP
CONSTRUCTII NU STARE BUNA NU STARE BUNA




EVALUAREA TERENULUI 51 ANALIZA PE PERECHI DE DA TE

SUBIECT comp 1 comp 2 COMP 3
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA[MP) | 11] a27] 14168 210
PRET OFERTA/VANZARE(EURD/MP) | | 53,62997658] 50| 73.33333333)
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARY
TIPUL COMPARABILEI [TRANZACTIE OFERTA| OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere 5.00%| 5.00% 5.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 2.681498829 2.5 3.666666657)
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 ajustare (%) 0.00%| 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 [1] 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 50.95 47.50 69,67
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(5) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp} [1] 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/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 0f
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 50.95 47.50] 69.57|
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
CONDITI DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cvantum ajustare(%] 0.00% 0.00%] D.00%
Cuantum ajustare(eurg/mp) 0 OI 0|
PRET AJUSTAT (EURQ/MP) 50.95 ﬁ?,Sﬂl 69.67|
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

Brailo,Str. Octov

Doicescu, nrs,

biloc BIO, sc. 1, Mun Braila,

adiacent op.1(5 |Mun Bralla, 20n0 |Mun Broila, 20na (Broilita, str.
LOCALIZARE mp)arailo, Str. Brailita Broilita Targoviste
Comparativ cu sublectul 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[MP) 11 a271] 14168 210
Cuantum ajustare (%) @L 7.26% 7.26%
Cuantum ajustare(euro/mp) 3.70 3.45 3.70
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUY INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare({%. 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) [+) 0 0
AMENAJARI EXTERIDARE (STRAZI, TROTLIARE} STRASFALTATA _|STR ASFALTATA  |STR ASFALTATA STR ASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00%] 0.00%,
Cuantum ajustare(euro/mp) [1] 0 0f
TOPDGRAFIE / RELIEF DREPT UREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{curo/mp) 0.00 0.00] 0.00

TOATE LA LIMITA |TOATE LA UMITA TOATELA LIMITA [TOATE LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATH PROPRIETATI PROPRIETATI PROPRIETATH
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00] 0.00, 0.00)
CONSTRUCTH NU CONSTRUCTIE APHNU CONSTRUCTIE APH
Cuantum ajustare(%) 0.00%: 0,00%: 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00] 0.00
TOTALAJUSTARE CARACTERISTICH FIZICE 7.26% 7.26%)| 7.26%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICH FIZICE {(EURD/MP) 3.70 3.45 3.70
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 54,65 50.95) 54.65
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADILL DE TEREN CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0f 0| 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 54.55] 50.95 54.65
AJUSTARE TOTALA BRUTA ARSDLUTA 3.70] 3.45] -15.02,
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 7.26% 7.26% -19.61%
NUMAR AJUSTAR| 2 1 1
VALOAREA DE PIATA 51 EURO/MP 0.00 EURD
Canf GEV 630b/a11.50, selectarea onclugiel valarl| este det de prop care este cea mal aprapiata dady firic, juridical de grop. Imab subiectsi asupra car

s-aauelectuat cele mal mici 3justari brote absalute
Ajustari:

{COMP1-COMP3}/COMP3
(COMP1-COMP2)/COMP2

AM CALCULAT VALOAREA CONSTRUCTIEL DE #€ TEREN 13600 EURG FECAREAMSCAZUT-O DIN VAL IMOBIL=3VAL TEREN

EURD LEI
VALOARE DE PIATA({/MP} 51.00 156
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 2.04 10.26
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MPILUNA 0.17 ‘ 0.85




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI ¢ 'ONCLUZIA
4]
A4

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cat de pertinentd este fiecare metodd, scopului si utilizarii evaluirii, Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul propriet3tii imobiliare si viabilitatea pietei,

Precizia:

Precizia unei evaluiri este misurat3 de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate sl de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor 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 anumiti metod3. 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 in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

Luand in considerare cele de mai sUs, opinia evaluatorului este c3 :

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 51.00 256
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 2.04 10.26
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.17 l 0.85

Valoarea minima a redeveni e esle calculata asliel incat sa asigure recuperarcain 25ani a prelului de vanzare
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.,, Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard BRAILA | Hr. cerere | " 33585
B Biroul de Cadastru i Publicitate Imabiliara Braila L. Zwa 28

L

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

U
Carte Funciard Nr. 102237 Briila ‘t“ ill

Cod verificare
100188818041

[

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str OCTAV DOICESCU, Nr. 8, Bl. B10, Sc. 1, Et, P, Ap. Adiacent Apl

Nr. [Nr. cadastral Nr.
ot N ffp:;rar?.‘c "l Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 102237 5 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

33585 / 28/04/2025

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 560, din 31/10/2018 emis de CLM BRAILA + ANEXA NR. 3 LA HCL
560/2018: Act Administrativ._nr. ADEVERINTA NR. 77817, din 11/04/2025 emis de PRIMARIA BRAILA;

B1 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE , pana la prezentarea Al

Hotararii de Guvern, debandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, DOMENIUL PUBLIC

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care confine date cu caracter persanal, pratejal de prevedurie Regulamentulud (UE) ar. §73/2016 i Legi 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrasz pentrd informare onling [ adrese epay.ancpl.ro Farmular vorsonea 1.1




Carte Funciard Nr. 102237 Comuna/Oras/Municipiu: Bréila

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Qbservatii [ Referinte
102237 5
* Suprafata este determinat in planul de proiectie Sterea 70.

DETALI LIMIARE IMOBIL

[EEFT 3

3447

Date referitoare la teren

nr | Categorie |mtra | Suprafata

Crt | folosintd |vikn|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo

Observatii / Referinte

1 curti DA 5 - - -
constructii

Date referitoare la constructil

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

Punct Punct Lunglme segment

inceput sfarslt = (m)

1 2 0.582

| 2 3 7.826
= = ] e een

4 1 7.808

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Document care confing date cu caracter personal, protejat de prevedenils Regulamentulyl (UE) nr, 67972016 siLapli 150/2018

Pagina 2 din 3

Extrase pentannformore on-line 1a adresy epay.ancphro

Formnular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 102237 Comuna/Oras/Municipiu: Briila
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originals, pastrats de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a ;ucLelor juridice prin
Care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilar, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imaobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
21-05-2025 IONUT RAILEANU

Data eliberarii,

A (parafa si semndatura) (parafa 5i semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lgj |a ghiseu, respectiv 20 de lel daci este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Document care cantine date cu caracler personal, protajat de prevedonie Regulamentului (UE) nr. G79/2016 ) Legii 190/2015 Pagina 3 din 5

Dxlrase pantii mfcrniaee an-line 1a odtesa epay.ancplio Formulir v




Plan de amplasament si delimitare a imobilului
B

Scara 1:1000 [33522 din data 28-04-2025 |
Nr.cadastrallSuprafata masurata({mp)] Adresa Imobllulal
100405 | 5646 [Mun. Brolla, Sir Oclav_Dolzescy, loren cuprins Inire Bl BI—~B10-B11-B12-B13 |
[Carden Funciora nr. | top405 [ UAT I BRAILA ]
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A. DATE REFERITDARE LA TEREN
Numar l Calegorla Suprofala Mentlunl —‘
parcelo de folosinta (mp)
7 I cC 5637
2 | cC 3 Suprofola_parcolsl de 3 mp( 3.4 conl. acl) sslo adiocen] op. 21, bl. B10
3 | cC 6 Suprofota percelel da 6 mp esle adlocan] ap. 1, bl. B10
TOTAL 5646 | -
B. DATE REFERITOARE LA COMSTRUCTI
Cod [ Destinctle [Suprofata consirulla Meniiun!
la_sol(mp)
TOTAL = =
Suprafela fofala masuralo=5646mp
uprafato din acle=5646mp
Conlirm exacutarea masuratorilor fa toren, corecliludinoa
nloemirll documentallel codastrale =i corespondenio ocesleln
cu reolltatoa din teren

Execulant: SC Vodrom Proiec| SRL .
Serio: RO-B-J, Nr. 26093 %sa 1
Cojocaru

Dala: 16.01.2025

Serlo: RO-BR-F, Nr. 0019, coleg, B

Ramona-

PFA COJOCARU RAMONA MARIA

Confirm Infroducerea Imobilului In boza do dale
Infagrale sl olrlbulrea numarulul codasirel

Digitally signed by Carnen
Gerteren Vasy

€:2025.05.08 12:32:11
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:100
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A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Colegoriag Suprafata Mantiuni
parcela da felosinta (mp)
1 cc 5 Teren domeniul public odiacent op 1. Pe teren se afla parte
TOTAL 5 din exiindsrea ap 1 Inscris In Cf 71879-C1-U6
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Deslinatio |Suprafcla consiruila Mantiuni
la_sol{mp)
TOTAL - | “
Suprafola totala masurate =5mp
Suprafala din acte =5mp
Conflrm execuiarea masuratorllor la foren, coracliludinea
int
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cu raclilatea din foren

Inspecior:
Execulanl: SC Vaedrom Proloct SRL

Conflrm Infroducoraa Imobliulul In baza de
Serla: RO-8-J, Nr. 2807, clasa Iil

dalo Intagrala sl atrlbulres numerulyl
cadastral
Dala; 24.03.2025 Ramona-Maria Semnat digital de

Ramaona-Marla Cojocaru
Cojocaru Data; 2025.04.28

12:53:25 +03'00

PFA COJOCARU RAMOMA MARIA
Seria: RO-BR—F, Nr. 0019, categ. B
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A. Date referitoare la lerer
Nr. parccla Calegorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
| Ce 1219 Str. Mihai Emineseu, tronson cuprins intre Str. Unirii §i B~dul Al I. Cuza
2 Ce 6 Sciiri pe domeniul public, suprafafd propusa pentru inchiriere,
TOTAL 1225 ]
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafaia fronnP%Lrum la sol Mentiuni
TOTAL
Suprafata lotala mesurala a imobilului = 1225 mp
Suprafata din act 0 imabilului = 1225 mp
Executant LT Inspector o
Stamae fulian PFA 7 N Confirm alribuirea numarului cadastral si introducerea imobilului in
Aut. Serin RO-[!Ri]F. Nr. 0057/’& ceR 4 sistemul integrat de cadastru si carte funciara
Conlirm execc?lt‘n:x%glr-rllimmoﬁlor la lcn:ﬁ. p.U‘o\ % Scmnatura
corectitudines inlocmirii documentatiei cadastiale £aRO” i
corespondenta scesteia cu realitatea dinut:g‘-‘ 1 pt \$
Semnatura % \U\—\ 3
Dala: 29.01.2025 CTR—




ANEXA- A2 6
LA Heirs a2 433 7 30.08. 2005

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,Str.Mihai Eminescu, intre Str. Unirii si B-dul A.L
Cuza, parter

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg. 16782

Trocan Cornel - leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara - TEREN

Localizare

Braila,Str.Mihai Eminescu, intre Str. Unirii si B-dul A.I
Cuza, parter

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 halcon

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPTUL BRATLA

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

Beneficiar MUNICIPTUL BRAILA

Nr. raport 42

Data evaluarii

12.06.2025

Data raportului

12.06.2025

Tipul valorii estimate

(»Valorea de piata” asa cum este definits in standardul
international de evaluare SEV 100 — »Cadrul general’’:

“Valoarea de piat3 este suma estimatj pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre
un cumparator hotarat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dup3 un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare n cunostintad de cauzi,
prudent si fara constrangere”.

Date referitoare la inscrierca
proprictitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

= 0

MDD
N AU L

Dreptul de proprietate
evaluat

= Integral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordanta intre situatia faptica si schit3 cade in
responsabilitatea solicitantului §i a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este consideraty libers de sarcini

Curs valutar

1euro = 5.0291lei




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 110.00 553
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.40 22
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.37 ' 1.87

Valoarea minima a redeventel este calculata astfel incat sa asigure recuperareain 25 ani a pretului de vanzare

DATA SEMNATURA,

12.06.2025

~RESEDI “SEDINTA



A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtinielor si informatiilor deginute, certific urmatoarcle:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecte.

- analizele, opiniile §i 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 proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare i nici un interes sau influent{a lepati de partile implicate.

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

0 analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinelor din standardele,
recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nafionali a Evaluatorilor
din Romania) 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 semnificativd din partea nici unei alle
persoane in afara evaluatorilor care semneazi maj jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semncazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR §i au competenta necesara intocmirii
acestui raport.

DATA

12.06.2025 Semnatura,




A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SHEOMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabili 2025
egitimatie [ valabila 4
EVALUATORULUY | | “cBMtimat
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 valabila 2025
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud, Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mall trocan_cornel@yahoo,com

- La data elaborarii acestui ra port, 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 SI A CUl: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUI: 4205670
DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul_determindrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nicio alt3 circumsta nta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat,
C. SCoPUL Raportul de evaluare a fost salicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de
EVALUARI 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 iar
valoarea de piata este definita astfel:
»{»Valorea de piata” asa cum este definits Tn 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), Ia
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vinzitor hotarit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dup3 un marketing adecvat §iin care pértile au actionat fiecare in cunogstinta de cauzi, prudent §i firs
constringere”.

E. DATA EVALUARII | | Data evaluarii 12.06.2025

Data raportului 12.06.2025




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARI

| Data inspectiei | 12.06.2025 ] ]
Pe parcursul evaluiirii au fost coleclale §i analizate date si informatii cu privire la subicctul evaludrii.
Inspectia realizatd a fost una neinvazivi cu observarca clementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

Conform SEV 101 termenii de referingd ai evaludrii trebuie sa cuprindii

preciziri privind orice limitiri sau restric(ii referitoare la inspectia, documentarea §i analizele necesare
pentru scopul evaluirii.

Daci nu existd informalii relevante, deoarcce condiliile cvaludrii restric{ioncazi documentarea, in cazul in
care cvaluarea cste acceptatd de citre evaluator, aceste restriclii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restricliilor vor fi ineluse in termenii de referinga ai evaluarii.
Cu ocazia inspectici propricti{ii cvaluate, a fosl asigurat accesul §i au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederca documentiirii si calectirii datelor despre bunurile evaluate, precum sia celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarca analizelor, judecitilor si caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectici, proprictatea cra libera

Nu s-au constatal neconcordanic mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasil la Tata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea 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 dispozifia evaluatorului de citre client:
- Datele de identificare ale proprictitilor evaluate — adresa
- Documente care atesti situatia Juridicd a proprietatii supuse evaluirii
- schite ale cladirii.
- Suprafaele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile i schitele furnizate
- Gradul de utilizare §i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprictatilor

B. Informatii la care arc acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliari locala
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
Www.olx.ro, www.multecase.ro., www, lajumate.ro, ctc
- Buza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.

IPOTEZE S| IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarca opinati in raportul de evaluare este estimati in condifiile realizirii ipotezelor care urmeazi si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restriciii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a céror impact este expres seris cii a fost luat in
considerare. Dacil se va demonsira ci cel puin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarea estimati este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legali §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiy pe
informatiile §i documentele fumizate de citre proprictar/destinatar §i au fost prezentate firi a se intreprinde
verificdri sau investipafii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in
cireuitul civil). Afirmatiile fcute de evaluator privitoarc la descricrea legali a proprictifii nu se substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza | liberd de sarcini®

- Se presupune ci proprielatea se conformeazi tuturor reglementirilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-confonmitate, descrisd §i luatd in
considerare Tn prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenfei contaminaniilor, Se presupune ci nu
existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprieti(ii, solului, sau structurii care s3 influenfeze valparea,
Evaluatorul nu i5i asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru objinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situaia actuala a proprietiii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate §i a modalitdfilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci Ia
estimarca cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarca metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdnd datelc care sunt disponibilc la data evaludrii;
-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozilie,
existand posibilitatea existenyei si a altor informajii sau documente de care evaluatorul nu avea cunosting.
- Prezenta evaluare a fost Tntocmilta pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestari servicii intoemit intre evaluator §i beneficiar/destinatar, Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat,




- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprictifii §i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprictatea.
in cazul in carc exist documente relevante (misuritori de cadastru, expertizc) acestea vor avea prioritale.
- Evaluatorul a obfinut informajii, opinii, estimiri din sursc considerate a fi carcete §i de incredere dar nuy
§¢ asumd nicio responsabilitate in eazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele §i titlurile de
propriclate pusc la dispozilic dc proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in condifiile cconomice, fiscale, juridice $i politice de lu data intocmirii
sale si incd un interval de timp limitat dupi accastii datii. Daci aceste conditii sc vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatca,

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

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau si depuni
mirturie in instan|d relativ la proprictatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special coneluzii referitor la valori, identitatca evaluatorului)
nu trebuic publicate sau mediatizate fird acordul seris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport sc aplicd intregii proprictifi si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracfionate va invalida valoarca cstimald, in afara cazului fn carc o astfel de distribuire a fost
prevazuti in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

I, RESTRICTII DE
UTILIZARE,
DIFUZARE SAU
PUBLICARE

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

In conformitate cu uzantele din Rominia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care condifiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general ¢ind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pictei specifice si scopul prezentului raport,

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evalugrii,

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
§i destinatarului mentionati la punctele anterioare

Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea i de citre alte persoanc decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupd sine fncetarca obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
terl a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

1 DECLARATIA
CONFORMITATI cU
SEV

Raportul de evaluare este intocmit in confomitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
Standardele de evaluare SEV, care au stat a baza elaboririi luerdrii, sunt:
L1 "SEV 100 — Cadrul general (IVS - Cadru general)
LI 8EV 101 - Termenii de referinia ai evahirii (IVS 101)
LI._SEV 102 — Implementare (1VS 102)
LIZSEV 103 — Raportare (VS 103)
" SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GE V), care au stat la baza elabordrii lucrérii, sunt:
GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

K. | DESCRIEREA
RAPORTULUI

In conformitate cu activitatile specifice realizate in vederea evaludirii, raportul este realizat in conformitate
cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2022 si conform cerinjelor de raportare cuprinde
mai multe capitole §i anexe ce includ: sinteza evaluarii, termenii de referintd aj evaluirii, prezentarea
datclor, evaluarca proprictatilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




A. DATE DESPRE ARIA DE PIATA » ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE
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ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE TN
APROPIERE = ot M
" Magistrale metrou; NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

™ Unititi comerciale n apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de bunj calitate,

Altele

UTILITATI EDILITARE

® Refea urbana de energie electrica: existenta in zona

™ Retea urbana de api: existentd in zona

® Reles urbana de termoficare: inexistenta

™ Refea urbana de gaze: existents in zona

™ Retea urbana de canalizare: existentd in zona

™ Rejea urbana de telefonie: existenta
Altele

Lzo NA DE AMPLASARE

medic . Ambient civilizat .

AMBIENT = Linistit
® Trafic auto mediu
CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in apropicrea bloeului. Dotiiri si rejele edilitare suficicente, Poluare




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreplul de proprictate al Municipiuui Braila asupra terenului drept considerat deplin, valid §i marketabil, in ipoteza in care
acesta nu eslte afeetat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si arc o suprafata de 6 mp .

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI = Piata terenurilor zona str. Mihai Eminescu
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 = achilibru

CERERE/ OFERTA) =




A. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau maj 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 piats este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exists suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, Tn contextul abordarii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare Ia preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evalugrii §i care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice, modificiri care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate,

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ca proprietitile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate fizic) si c3 au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatii, datele utilizate i pagii
realizafi pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile, Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectrii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificri ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piat sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statisticy;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

~ analiza comparatjiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentuluj;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezints diferente majore (cantitative si/sau calitative) fat3 de proprietatea subiject nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

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

Tn abordarea prin piatd, analiza preturilor Proprietatilor comparabile se aplics in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect,

Tn abordarea prin piatd, se analizeazi aseman3rile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, fir3 a se limita I acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii,

Selectia valorii finale este determinats de proprietatea imobiliara comparabild care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si

Toate ajustirile aplicate preturilor proprietitilor comparabile trebuie argumentate
ajustdri fard a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULU!

Valoarea terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia. Chiar dac3 terenul are amenajari, valoarea acestuia este
estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i 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 valorij: aberdarea prin
pita(comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

1. Metoda comparatiei directe

Z Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venituluj:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia direct3 este cea maj utilizats tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metod3 atunci cind exists informatii



prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate

pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului,

persoanele direct implicate in tranzactii

Pentru estimarea chiriei/redeventei %

avand in vedere lipsa informatiilor spatiifor similare ,

proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 anij).

am estimat valoarea de piata la zi g

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT comP 1 comp 2 COMP 3 Comp4
SUPRAFATA(MP) 6 477 374 210 292
PRET DE VANZARE 67000 82280 24990 49000
PRET OFERTA/VANZARE{EURO/MP) 140,46 220.00 119.00 167.81
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Braila,Str.Mihai
Eminescu, intre

Str, Unirii si B-dul | Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

Mun Braila,zona

LOCALIZARE A.l. Cuza, parter | centrala/Scolilor centrala centrala/Obor centrala/1 Mai
SUPRAFATA{MP) 6 477 374 210 292
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) STR ASFALTATA STR ASFALTATA STRASFALTATA | STR NEASFALTATA STR NEASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

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




EVALUAREA TERENULUI S| ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 CoMP 2 ComP3 ComP4
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA[MP) I 3 47| 374 210] 293
PRET OFERTA/VANZARE(EURD/MP) | | 140.46] 220.00( 119.00] 167.81
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILEI {TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA DFERTA
Marja de negaciare 10.00% 10.00%| 10.00% 15.00%
Cuantum ajustare(eura/mp) 14.05 22.00] 11,90 25.17]
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 126.42 193.00] 107.10 142,64
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare(3%) 0.00% 0.00%) 0.00% 0.00%,
Cuantum ajustare({euro/mp) 0f 0 0 0]
PRET AJUSTAT (EURC/MP) 126,42 198.00| 107.10 142,64
RESTRICTI LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0f 0 0 [
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42 198.00} 107.10f 142.64]
CONDITI DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0f 0 0f
PRET AIUSTAT (EURQ/MP) 126.42 198.00} 107.10} 142,64
CONDITI DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE NEPARTINITCARE |NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%, 0.00% 0.00%%)
Cuantum ajustare(euro/mp) 0] 0f 0 0,
PRET AJUSTAT (EURD/NP) 126.42 198.00] 107.10] 142.64)
CONDITI DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%] 0.00%,
Cuantum ajustare(eura/mp) 0] 0f 0f 0,
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126.42 148.00] 107.10] 142.64)
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

Brailo,Str.Miai  |Mun Brailu,zono Mun Broilo,zona | Mun Broila, zona Mun Brails, zona
LOCALIZARE Eminescy, intre |centrola/Scolifor centrola centrolo/Obor centrala/1 Mai
Comparativ cu sublectul 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.
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 126,42 12612 126.42 142,64
CARACTERISTIC! FIZICE
SUPRAFATA({MP) g 477 374 210 292
Cuantum ajustare() -12.83% -12.83% -12,83% -12.83%
Cuantum ajustare(euro/mp) -16.22 -16.22] -16.22 -18.30
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00% 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare{eure/mp) 0 0 0| 0]
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZI  TROTUARE) STRASFALTATA  |STRASFALTATA STRASFALTATA  |STHNEASFALTATA |STR NEASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%, 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.0, 0.00] 0.00] 0.00f
TOPUGRAFIE / RELIEF OREPT 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 LAUMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITAT! DISPONIBILE PROPRIETATI PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATH PROPRIETATII
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 51 DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00] 0.00] 0.00
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICH FIZICE®% =12.83%, -12.63% -12.83%)
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURD/MP) -16.22 -16,22 -18.30
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 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 ajustare{euro/mp) 0,00 [1] 0.00] 0
PRET AJUSTAT (EURO/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 660 EURO

Conf GEV 630/ art, 50, selectarea conclud el 3supra valoril estedetde proprietatea care este cea mal apropiata dpdy i

ssau electuaicele mal micialuntar brute abs slute
ANUSTARI:

AIUSTARI LOCALIZARL(COMP1- CON2ICOMP 2 ; {COMP1- COMPIICOMPY
AJUSTARI SUPRAFATA(COMP3- COMPA ICOMPY

EURD LE
VALOARE DE PIATA(/MP) 110.00 553
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.40 2
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 037 | 1a7

«Jutidic sl econumic de prop.Imob sublect s asugpra carela




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinents este fiecare metoda, scopului si utilizirii evalugrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurati de ncrederea evaluaterului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietitilor comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenfeazi calitatea §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumits tranzactie comparabila sau de o anumitd metods, Chiar sl datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fiingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metod3, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evalusrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata, Aceastd metod3 indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitdtii informatiilor.

Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 :

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 110.00 553
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 4.40 22
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.37 1.87

Valoarea minima a redevenlci este calculala asllel incal sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare



ANEXE

Teren suprafata 477mp, zona Centrala WKDLE £ mp
Tatitr Al van Marta 67.000 €
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Teren de vanzare in Braila 1z 24.990 €
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Teren suprafata 477mp, zona Centrala
@ Braila, Braila

67.000 EUR

‘ Beschicterw ateadala Sm.

{ 0770 111 333

Zona

Central Teren construetii
Intravilan 477
9 Nu

8B b
okl
l'-‘d’;""'!:’. _.‘._."\r 'iyg_‘»‘mm'

Teren suprafata 477mp in acte{460mp masurata), deschidere stradala
9.3metil, In spate latimea este de 19meri, zona Centrala.
Tetenul este liber - fara constructii peel.

Posibilitate utititati.
Pre1 usor negociabll,

Id intern: P154098

Comislon cumpdrator: 2%

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici,

Autentficars  Creere Cont

M vy

s b g g

g

" MUSTATA

L

Florin Mustata

= aunwi e

INhILIARE




Tuten cung Burivee  vup 292 mp

49000¢€
BB ey

& 1 Mai, Braila, Braila

Teren de vinzare

N o<%amd

T taren;

Lacatrie:

Lup
Simer it
Garg:
HEEETE
g g imi
Miiiia:

o vanddtan

Descriere

Ve

@& engtigir

£92me

sitaliay

TR

Ageniaimobihses Evasrtva FIORUNe 502 SUMSare toren situdt pe zora

Sartarz in aprogtiere ga *o3tul PIC
Elatunde toren:
SuplTTampiloy

Qrachzern 12 m?

Fara constructt peteren

Prat A% 00 eurs fist

Comision cumzarater 2%,

Pt catalilva
PaNe? £3L sunat) |

Maiputin A

steptam lo seaicl nostey o n 32 Dorsbivrior nnds 31 23

T anrmeses

& Distribuic () Salvoazd

Tawurentiu
Spetlimaoiiae

%, Abiseazs numbiul

=H0 Numlr o tolatan

Sunt Intereset(d) de seest Lergn U
vanze $i el vred 53 lac o v
Aglepl cuinteres dspunsul dys,
Multumese!

e,

i



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ERAILA Nr. cerere 30336

E“’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Braila | Ziva, 14

~ Luna 04
% Anul 2025

ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vérilicare

LR TR

ot s oo D

Semnal : cu semnatura
electronica exlinsa, cf. L
. < 7 . 455/2001 si elDAS
A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bralla, UAT Braila, Loc. Bralla, Str MIHAI EMINESCU, intre str. Unirii si b-dul Al, I, Cuza

Nr. INr. cadastral N,
Crt topografic
Al 100716 1.225 Teren neimprejmuit; . .

din care: - carosabil asfaltat 557mp; - trotuare din care 20mp pavate si 255mp
asfaltate; - spatii verzi 94mp; - parcare 299mp; Lungimea 54m; Latimea 22.60
m

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

r Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte ‘,
107382/ 14/12/2023

Act Administrativ _nr. 185495, din 14/11/2023 emis de Primaria Braila; Act Administrativ._nr. H 107, din
13/07/2001 emis de CLM Braila+Anexa; Act Administrativ nr. H 325, din 30/09/2011 emis de CLM Braila; Act
Administrativ  nr, MO 378 bis, din 04/06/2002 emis de CLM Braila; Act Administrativ nr. M 588, din
31/10/2023 emis de CLM Braila+Anexa:

B1 E;abulare. drept de PROPRIETATE, dobangdit prin Lege, cota actualal Al

| 1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniul public
66438 /10/07/2024
Act Administrativ nr. HCLM NR 215, din 23/04/2024 emis de CONS. LOCAL MUN BRAILA;

B2 (Intabulare, drept de ADMINISTRARE Al

SERVICIUL DE UTILITATE PUBLICA DE ADMINISTRARE 51 GOSPODARIRE LOCALA BRAILA,
CIF:15216313

OBSERVATI: asupra parcarii in suprafata de 299 mp

[30336 / 14/04/2025

Et‘ Administrativ nr. Adresa nr, 505189, din 18/03/2025 emis de Primaria mun. Bralla; Act Admfnistrati\.'j;
H

1)

CLM nr. 589, din 31/10/2023 emis de CLM Braila; Act Administrativ nr, HCLM nr. 325, din 30/09/2011 emis
de CLM Braila;

, B3 Ise noteaza actualizarea informatiilor cadastrale - subparcelare

C. Partea Ill. SARCINI .

| Al

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT |
Document care contine date ¢y Caracter personal, protejat de prevederite Reguiamentului (UE) nr. 679/2018 5l Legii 19072018 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 100716 Comuna/Oras/Municipiu: Briila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
100716 1.225 din care: - carosabil asfaltat 557mp; - trotuare din care 20mp pavate si 255mp
asfaltate; - spatii verzi 94mp; - parcare 299mp; Lungimea 54m; Latimea 22.69m

* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

100718
-
1 ]
i
EEITE
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - " <
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 drum DA 1.219 - - -
2 drum DA 6 “ < - - Subparcelare in vederea inchirierii

suprafetei de 6 mp indiviz din 1225
mp, ocupata de trepte sl ramp3 acces,
catre spatiul comercial din Str. Unirii
Nr. 72, Bl Turn, Et. parter si et.1, Ap.
SP COM, inscris in CF 70114 - C1 -

U3s.
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct[ Lungime segment
nceput sfargit 1= {m)
1 2 23.387
Dacument care cantine date cu Caracter personal, protejar de prevedenle Requlamentulul (UE) nr. 679/2016 §i Legi 180/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 100716 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)
2 3 8.736
3 4 6.337
E 4 5 23,378
| 5 6 16.127
B i 22.676
7 8 0.693
8 1 51.492

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pralectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru,

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

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notaruyl public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 263,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
14-05-2025 PETRUTA TURIAC

Data eliberarii,
v = Y o e
I/ (parafa si semnatura) (parafa si semndtura)

_—

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lej [a ghiseu, respectiv 20 de lej dacs este obtinut online prin piatforma
http:/fepay.ancpi.ro

Document care ecentine date cu caracter persanal, Profejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 579/2016 5 Legii 1582018 Pagina 3 din 3
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732840.86

732840.86

Plan de amplasament si delimitare a imobilului AncxaNr. 16

Scara 1:250 |RGT 3035517

Fﬁ Nr. cadasteal f Supraf, musuata Adresa imabilului
100716 l 1225 Mun. Braila, Str. Mihai Eminescu, intre Sir. Unirii §i B-dul Al [, Cuza
Carten Funciara nr, Unitatea Administativ Terloriala (UAT)
| 100716 BRAILA
o
42341571 423415.71
b=l
~l
s
<N
e
LIS
i
SC Win Magazin SA Ducuresti
NC 72269 2,03
5149 —&F
1
Eg 1 Dr
-
S0
v L
Seiri pe dameniul public
2D
S
e 16,43 3
e 5 %
l =L 38 Sindicanl invatamant "Cornelin Gheorghe
3 709 4 50 A ‘ Carnnica” Braile
Peies Vasile WC 88022
NC 70114 NC 765M
BIANA SHOPPING
-3
(g}
w
=1
(=)
o6
o
=
423364.07 423364.07
[ A, Date referitonre Ja eren
| Nr. parcela Categoric de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
! Dr 1219 Str. Mibiai Eminescu, tronson cuprins intre Str. Unirii 51 B-dal AL 1. Cova
2 Dr G Subparcelate in vederea nchirierii suprafeici de 6 mp indivi din 1225 mp, acupald de trepre
ii ampit acees, catre spajiul comercial din S Us Nr. 72, BI, Tum, EL parter
TOTAL 1225 i et |, Ap. SP COM, inseris in CF 70114 - CI - U3,
B. Date referitoare Ia constructii
Cod Destinatia Supralati ((:%\E'lrul(il la'sol Mentiuni
TOTAL
Suprafata totala masurata a imobilului = 6 mp indiviz din 1225 mp
Suprafata din act a imobilului = 6 mp indiviz din 1225 mp
Executant Inspector
S“'f"alc lulian PFA Confirm atribuires numarului cadastral si intraducerea imaobilului in
Aut, S“f(‘? RO-BR-F, Nr. 0067 sistemul insegrat de cadastru si carle funciara
alegoria
Confim exceutarea masuratorilor la teren, LilianaSeimsurs digita!
corcetinntinea intocmirii documentatici cadastmle 5 de Likiana
Corespondenta acesteia cu “""i‘S‘Ti\‘Rﬂ)’;'fE :e;.:n il ds ihaela Minowla Sirghie
Semnatura ULIAN B e s M © Dale:2025.04.24
Data: 12.03.2025 sorer Sirghie e smor
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Carte Funciard Nr. 102249 Comuna/Oras/Municipiu; Brsila

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

102249

3

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

mraz

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata " ;
Crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 3 . . .

constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit 1 (m)
1 2 0.999

2 3 5.0

3 4 0.259

4 5 2.885

5 6 0.739

6 1 2112

Docwinent care confine date cu caracter peisonal, protejat de prevedenle Regwlamentului (UE)} nr. 679/2016 st Legii 190/2018

Pagina 2 din 3
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AREXH 12 L
LA Hesp e, 437 30.0£. 2025

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Braila,Str.Abrud, nr.1, bl. R2, sc. 3, parter adiacent
Asociatiei de proprietari nr. 556

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:
Trocan Corneliu-Alexandru- leg. 16782

Trocan Cornel - leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara - TEREN

Localizare

Braila,Str.Abrud, nr.1, bl. R2, sc. 3, parter adiacent
Asociatici de proprietari nr. 556

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 MUNICIPTUL BRAILA

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

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 41

Data evaluarii 12.06.2025

Data raportului

12.06.2025

Tipul valorii estimate

(,Valorea de piata” asa cum este definits in standardul
international de evaluare SEV 100 — »Cadrul general';

“Valoarea de piatd este suma estimat3 pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluarii, intre
un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzj,
prudent si fird constrangere”,

Date referitoare la inscricrea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

-

NCP 102249

Dreptul de proprietate
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
neconcordanta intre situatia faptica si schit3 cade in
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerat3 liber3 de sarcini

Curs valutar

1 euro= 50291lei




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 78.00 392
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 3.12 16
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.26 132

Valoarea minima a redeventei este calculata astfel incat sa asigure recuperareain 25 ani a pretului de vanzare

DATA SEMNATURA,

12.06.2025




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

- afirmafiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate si corcecte.

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivi Tn proprictatea care face obicctul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influen{a legati de partile implicate.

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

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativi din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregatire profesionald continui a] ANEVAR §i au competen{a necesard intocmirii
acestui raport.

DATA
12.06.2025 Semnatura,




A IDENTIFICAREA EVALUATOR Tracan Corneliu-Alexandru j
51 COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabili 2025
egitimatie r. valabild
EVALUATORULUI i
Adresa evaluatorului Loc, Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dalj
Telefon mabil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valahili 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 raport, evaluatorul care semneazi acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viiter 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 sj reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

B. IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUI 51 A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUI: 4205670
DESEMNAT/ Prezentul raport de evaluare se adreseazs exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determingrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea In fata niciunui tert, niciodat3 si in nicio alt3 circumstantd Tn care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat,
C. ScoruL Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de
EVALUARIN 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 pigta.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 iar
valoarea de piata este definita astfel:
n(sValorea de piats"” aga cum este definit3 in standardul international de evaluare SEV 100 - nCadrul
general”’;

“Valoarea de piat3 este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaluirii, intre un cumpdrator hotirat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent 5ifara
constringere”,

—



E. DATA EVALUARII Data evaluarii 12.06.2025
Data raportului 12.06.2025
Data inspectiei 12.06.2025
F. DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate §i analizate date gi informatii cu privire la subicctul evaludrii.
NECESARA PENTRU Inspectia realizald a fost una neinvazivi cu observarca elementelor constructive aparente, in Jimita
EFECTUAREA accesului pe proprictale
EVALUARII Conform SEV 101 termenii de referin(d ai evaludrii trebuic si cuprindi
preciziri privind orice limitdri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii,
Daca nu existd informatii relevante, deoarece condiliile evaludrii restriciioncazi documentarea, in cazul in
carc evaluarca este aceeplatd de cilre cvaluator, aceste restriclii §i orice ipoleze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referin(d ai evaludrii,
Cu ocazia inspeetici proprictitii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toale
parfile/componentele, cu cxceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
in vederea documentirii si colectarii datclor despre bunurile evaluate, precum §i a celorlalte date necesare
identificarii, cvaluatorul a avut acces la loate informatiile relevante.
in realizarca analizelor, Jjudeeitilor si calculelor din prezentul rapaort, evalvatorul a avut acces la toale
informatiile relevante necesare,
la data inspectiei, proprietatea era libera
Nu s-au constatat ncconcordante mari intre documentatia prezentata si ceen ce s-a gasit Ia fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a
emite o opinie total justificabila asupra valorii
G. NATURA 51 SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATIILOR PE A, Informafii puse la dispozifia evaluatorului de citre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare al_e Pl'f:)pll'lcll{.ﬂ:IIOT cvulunfc gfdrcsa -
- Documente care atesta sttuafia juridicd a proprietitii supuse evaludrii
EVALUAREA - schite ale cladirii.
- Suprafaele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile i schifele furnizate
- Gradul de utilizare i modul de cxploatare al constructiilor
- Istoricul proprietitilor
B. Informatii la care arc acces evaluatorul
- Date privind piaa imobiliara locala
- informalii existente pe site-urile, www.imobiliare.ra, www.publi24.ro, wwawv.romimo.ro
Wwww.olx.ro, www.mullecase.ro., wwi, lajumate.ro, ete
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.
H. IPOTEZE SI IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizdrii ipolezelor care urmeazi §i

in mod special in ipoleza in care situaliile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restricii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres seris ci a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ci cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimati este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legali si aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele fumizate de cdtre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate cste considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile {Scute de evaluator privitoare la descrierea legald a propricti(ii nu se substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evalvatorul nu are competenid in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaluirii, proprictatea a fost evaluata in ipoteza , liberi de sarcini”

- Se presupune ¢ proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor i restriciilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in carc a fost identificatd o ne-conformitate, deserisd si luatd in
considerare Tn prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investiga(ie pentru stabilirea existenfei contaminaniilor, Se presupune ca nu
existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietafii, solului, sau structurii care si influenjeze valoarea,
Evaluatorul nu i5i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru objinerea studiilor
necesarce pentru a le descoperi;

- Situatia actuala a proprietd(ii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
cevaluare utilizate §i a modalitiilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci Ja
eslimarea cea mai probabili a valorij proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupuncrile clectuate la aplicarca metodelor de cvaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibilc la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozilie,
existind posibilitatea existeniei §i a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin{. |




- Prezenta evaluare a fost fnlocmitd pentru scopul declarat Tn cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii intoemit intre evaluator §i beneficiar/destinatar, Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat,

- Proprictatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprictatii si cste realiza(d pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprictatca.
in cazul in carc exista documente relevante (misuritori de cadastru, cxpertize) acestea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a oblinut informalii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte i de incredere dar nu
se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evalvatorului este cu referire la proprictatc asa cum reiese din documentele §i titlurile de
proprietaie pusc la dispozific de proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in condifiile cconomice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale §i fncd un interval de timp limitat dupi aceastd datd. Daca aceste conditii sc vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatca,

- Intrarea Tn posesia unci copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultan{i sau sd depuni
mirturic in instan}a relativ la proprictatea in chestiunc;

- Nici prezentul raport, nici prfi ale sale (in special coneluzii referitor la valori, identitatca cvaluatorului)
nu trebuic publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evalvatorului;

-Orice valori cstimate in raport sc aplicd intregii proprictd|i si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fraclionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzula in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

I RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prczcnml‘mpon; nu se accepta nicio responsabilitate daca este tmnsmis altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru §cn;3ui declarat, fic pentru oricare alt scop. Ra_p(?rml d_c evaluare nu va pl:ltczl fiinclus,
Inintregnme 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 uzanfele din Romiinia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile Ia data prezentati
in raport §i fncd un interval de timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile specifice nu sufera
modificiri semmificative care pot afecta opiniile estimate,
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pictei specifice §i scopul prezentului raport.
Dacil acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii,
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
§i destinatarului menfionati la punctele anterioare
Publicarca, partiald sau integral, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupd sinc Incetarea obligatiilor contractuale, De asemenea, intrarea in posesia unui
ter{ a unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia.
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformilate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
CONFORMITATH CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaborari lucririi, sunt;
SEV U SEV 100 — Cadrul general (1VS — Cadru general)
SEV 101 — Termenii de referin{d ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (1VS 102)
7 SEV 103 - Raportare (1VS 103)
_8SEV 230 - Drepui asupra proprietifii imobiliare (IVS 230)
Glidurile de evaluare (GE V), care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:
" GEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitdlile specilice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULU! cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR., editia 2022 si conform cerinjelor de raportare cuprinde

mai multe capitole $i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referingd ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietalilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




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

1. Zona str. Abrud
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ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE TN
APROPIERE - Str, Abrud

™ Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI ™ Zona rezidentiala

In zona se afld
™ Retea de transport in comun in apropiere

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

UTILIT[\]'I EDILITARE ™ Refea urbana de energie electrica: existentd in zona

™ Refea urbana de api: existentd in zona

™ Rejea urbana de termoficare: inexistenti

= Refea urbana de gaze: existentd in zona

™ Refea urbana de canalizare: existenti in zona

™ Relca urbana de telefonie: existenti

Altele

AMBIENT = Linistit

™ Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in apropierea blocului. Dotdri si rejele edilitare suficiente. Poluare
ZONA DE AMPLASARE medic . Ambient civilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipiuui Braila asupra terenului drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza Tn care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si are o suprafata de 3 mp.

CAP V. ANALL

A PIETE] IMOBILIARE

R
N

"N,
e,

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI ™  Piata terenurilor zona str. Abrud
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 PIETEI (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.

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

Abordarea prin piat3 este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adic3 pot fi identificate fizic) 5i cd au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatii, datele utilizate $i pasii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile. Prin identificare fizic3 se intelege posibilitatea inspectirii in teren cu
ocazia evaludrii sau n cazul unor verificsri ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatjiile privind tranzactiile sau ofertele care prezints diferente majore (cantitative si/sau calitative) fat3 de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

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

Tn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificuluj
proprietatii subject,

Tn abordarea prin piata, se analizeazi asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustirile necesare in functie de elementele de comparatie.

n abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, fir3 a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, companentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinat3 de proprietatea imobiliary comparabili care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliars subiect §i asupra céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustrile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisd utilizarea unor
ajustari fara a fi prezentat madul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimats avénd in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar daci terenul are amenajéri, valoarea acestuia este
estimatd prin luarea in considerare a celel mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i 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:

k. Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3; Tehnicile capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: metoda reziduala
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentej funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directs este cea mai utilizats tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metod3 atunci cind exist3 informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evalurii proprietatii subiect. In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate i corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt



prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de ter

pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala br

en similare sau asemanitoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate

utd ca procent din pretul de vanzare cea mai mica. Sursele de informatii pentru imobilele

de comparatie au fost din baza proprie de date, de |a agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate in tranzactji

Pentru estimarea chiriei/redeventei, avand in vedere lipsa informatiilor spatiilor similare . am estimat valoarea de piata la zi g

proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 ani,

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 3 570 520 1073
PRET DE VANZARE
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 79.00 86.54 121.16
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.Abrud,
nr.1, bl. R, sc. 3,
parter adiacent

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

Asociatiei de Mun Braila, zona Radu Negru- Radu Negru-
LOCALIZARE proprietari nr. 556 Radu Negru Buzaului Buzauluj
SUPRAFATA(MP) 3 570 520 1073
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAIARI EXTERIOARE (STRAZI , TROTUARE) | STRASFALTATA | STR ASFALTATA | STRASFALTATA | STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LIMITA LA LIMITA

UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII DA DA PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT




EVALUAREA TERENULUI 51 ANALIZA PE PERECH) DE DATE

SUBIECT COMP 1 come 2 compP 3
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA(MP) | 3| 570] 520] 1073
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) | | 79.00] BE.54] 121.16)
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARARILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere 10.00%)| 10.00% 10.00%)|
Cuantum ajustare(euro/mp) 7.90, 8.65, 12.12]
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE{EURO/MP) 71.10] 77.88 109.04]
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPTADSOLUT |DREPT ADSOLUT DREPT ADSOLUT |DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare{%) 0.00%| 0.00%, 0.00%
Cuantum ajustare(eurofmp) Qj 0| 0|
PRET AIUSTAT (EURD/MP) 7110 77.88) 109,04
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0,00%| 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) Q| 0 0|
PRET AJUSTAT (EURG/MP) 71.10 77.88| 109.0:4
CONDITI DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0,00% 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) [1] 0 [1]
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 71.10) 77.88 109.04f
CONDITI DE VANZARE NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare({%) 0.00%% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 1] 0| 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 71.10 77.88 109.04)
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 0| 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 71.10 77.88 109.04
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

Broila, Str,Abrud, Mun Brailo, zona |Mun 8roilo, zona

nr.1, bl R2, 5¢. 3, |Mun Broilo, 20na |Radu Negru- Radu Negru-
LOCALIZARE parter adiocent  |Radu Negry Buzaului Buzoului
Comparativ cu sublectul SIMILAR SIMILAR SUPERIOR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% -28.58%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00) 0.00) -31.16
[PRET AIUSTAT (EURD/MP) 7110 77.88) 77.88)
CARACTERISTICI FI2ICE
SUPRAFATA(MP] 3 570 520 1073
Cuantum ajustare(%) 9.54% 9.543% 9.54%
Cuantun ajustare(euro/mp) 6.78 7.43 7.43
DESTINATIA[UTILIZAREA TERENULU| INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 6] 0f
AMENAIARI EXTERIOARE (STRAZI » TROTUARE) STRASFALTATA  [STR ASFALTATA STRASFALTATA  [STR ASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%,|
Cuantum ajustare{euro/mp] [ 0 0
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%; 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00) 0.00) 0.00

LALIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII DA DA PROPRIETATII
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.002
Cuantum ajustare({euro/mp) 0.00| 0.00) 0,00
FORMA IN PLAN St DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%.
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00 0.00| 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE % 9.544 9,544 9.59%
TGI’ALAIUST;\RECI\RACTERISHCIFIlI(E (EURQ/MP) 6.78 7.43] 7.43
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 77.88 85.31] 116.47
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare(%) 0.00%, 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare({eura/mp) [1] 0 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 77.88 85.31 116.47|
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA 9.54% 9.54% 9.54%
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 6.78] 7.43] 7.43]
NUMAR AJUSTARI 1 1 1
VALOAREA DE PIATA 78 EURO/MP 234 EURO
ConfGEV B30b/an.50, selectarea conclutlel asupra val det de prop care este ceamal lata dpdv fiaic, Juridic s) economic de Prop.Imob susfect si asupra car

taau electuat cele mal mici ajustari brute absolute
Ajustari:

{comp2-comp3}/comp3
{comp2-comp1)/compl

EURC LEl
VALOARE DE PIATA(/MP) 78.00 3
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MPJAN 312 16

VALDARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.26 I 1.32




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA

ASUPRA VALORIT

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativ, sunt: adecvarea, precizia i cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului §t utilizdril evaluarii, Adecvarea unei metode, de reguld, se
refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vidnzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumits tranzactie comparabild sau de o anumitd metods. Chiar 5i datele care

reala, va fi ingustat de informatjile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivit3 metodd, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evalurii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceasts metods indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calittii informatiilor,

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 :

EURO LE|
VALOARE DE PIATA(/MP) 78.00 392
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/AN 3.12 16
VALOARE CHIRIE MINIMA TEREN MP/LUNA 0.26 1.32

Valoarea minima a redeventai esle calculala astfel incal sa asigure recuperareain 25 ani a pretului de vanzare
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o Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imaobiliard BRAILA Nr. cerere 33790

s Biroul da Cadastru si Publicitate Imobiliara Brailz Ziva 29
: Luna o4
- Anul 2025

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Caaveiicae

ANCPL
s PENTRU INFORMARE |

Carte Funciard Nr. 102249 Bréila

R

A. Partea |. Descrierea imabilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str ABRUD, Nr. 1, Bl. R2, Sc. 3, Et. parter, Ap. adiacent Asociatiei de
Proprietari nr.556

Nr. INr. cadastral Nr, 2 +
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 102249 3 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

33790 / 29/04/2025
Act Administrativ nr, Hotararea nr.206, din 26/06/2013 emis de CLM BRAILA; Act Administrativ_nr, Hotararea|

‘Fnr 404, din 28/11/2016 emis de CLM BRAILA; Act Administrativ nr. Hotararez nr.325, din 30/09/2011 emis de|
ICLM BRAILA; Act Administrativ_nr. 55970, din 27/03/2025 emis de PRIMARIA BRAILA;

| Bl inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE pana la prezentarea. AT - 1
i Hotararii_de Guvern, dobandit_prin _Lege, cota actuala 1/1 i S
i___ | 1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniul public o
C. Partea lIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale +
kel < Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT o ] o e
Dacument care contine tate cu caracint persunal, prolefal de grevedenie Reaulmueatulul IVE) w 67302016 st Legi 190618 Pagira 1 din 3

et oprEe ol anebn Ly s epay.ancplro GREY




Carte Funciard Nr. 102248 Comuna/Oras/Municipiv: Briila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)+ Observatii { Referinte
102249 3
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOEIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie (inwa | Suprafata - .
crt| folosints | vilen (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 3 R . .
constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m)
1 2 0.999

2 3 5.0

3 4 0.258

4 5 2.885

5 6 0.739

& 1 2112

Jocumant care contine date cu caracter persanal, piatosal de provaderite Reguiamentulud (US) nr 67942016 §fLogi 196/2018 Pagina 2 din 3

et setebnie by Gneeny epiy.ancpiro




Carte Funciard Nr, 102248 Comuna/Oras/Municipiu: Briila

= Lungimlile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stareo 70 5l sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din saamente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil |3 autentificarea de cdtre natarul public 3 actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilar, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile leqii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu cadul nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
20-05-2025 GEORGETA HOLLOS!

Data eliberarii,

A . (parafa sl semnatora) (paraia si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpi.ro
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