ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.456
din 1'7.08.2026

Privind: Completarea in evidentele inventarului domeniului privat al municipiului
Braila a valorii de inventar a bunurilor imobile situate in str. Plutinei nr. 9,
Aleea Policlinicii nr. 6, bl. G10, sc. 6, ap. 107 si str. M. Kogalniceanu
nr.91, bl. A5, sc. 1, ap. 8, conform rapoartelor de evaluare.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 147437/12.08.2026, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef si
Directiei Finantelor Publice Locale, inregistrat sub nr. 146202/10.08.2026, precum
si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, inregistrate
sub nr. 148805/14.08.2026 si nr. 148807/14.08.2026;

in conformitate cu prevederile art. 7 alin. (2), art. 552, art. 553 alin. (1) si
alin. (4) si art. 557 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, H.G. nr. 392/2020 privind aprobarea
Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcdtuiesc
domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor,
art. 8 alin. (1) din Legea nr. 82/1991, privind Legea contabilitatii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea
Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor
publice, cu modificarile si completarile ulterioare, ale art. 27 alin. (1) din Legea nr.
711990 — legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si ale H.C.L.M. Braila nr. 603/30.10.2025, anexa
5.160, poz. 1, H.C.L.M. Bréila nr. 603/30.10.2025, anexa 5.160, poz. 2 si H.C.L.M.
Braila nr. 674/26.11.2025, anexa 5.161, poz. 1;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd completarea in evidentele Inventarului domeniului privat al
municipiului Braila a valorii de inventar a bunurilor imobile situate in str. Plutinei
nr. 9, Aleea Policlinicii nr. 6, bl. G10, sc. 6, ap. 107 si str. M. Kogalniceanu nr.91,
bl. A5, sc. 1, ap. 8, conform rapoartelor de evaluare, prevdzute in anexele nr. 1 -
3, parti integrante din prezenta hotéarare.



Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul General al Municipiului Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CLAUDIU - EDUARD ILEANU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0



ANEXA NR. ]
(8 HeLH KR, 436 /1¥.08. 2025

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE IMOBIL

ADRESA MR CADASTRAL SUPRAFATA(MP)

Mun, Braila, str. Plutinei, nr.9 jud. Braila

Constructie Cl-locuinta 87
Constructie C2-wc 3
Teren 258

ADRESA : Mun. Braila, str. Plutinei, nr.9 jud. Braila

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
Echipa de elaborare a lueririi:
Trocan Corneliv-Alexandru-leg. 16782

Trocan Cornel —leg. 16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — IM OB,

Localizare

Mun. Braila, stes Plutinel ne9 jud. Beaila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii
valorii juste cu scopul stabilirii valorii de inventar in
vederea inregistrarii in inventarul Domeniului Privat al
Municipiului Braila

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprictar

MUNICIPIUL BRATHLA

Evaluator

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR
AUTORIZAT_TROCAN A, CORNEL
Lchipa de claborare o lueriirii:
Trocan Cornelin-Alexandru- leg. 16782
Trocan Cornel =lee. 16781

Beneficiar

NI NI BITIT 1213 1y
VELLANYTE T U L, DA X

Data evaluarii

05112025

Data raportului

D5.11.2025

Tipul valorii estimate

»"Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul
estimat pentru transferul unuj activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate,
care reflecta interesele acelor parti”

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 realizata exclusiv pe baza
documentatiei prezentata de Mun Braila . Orice
neconcordantd intre situatia faptici si schita cade in
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietdtii evaluate.

=  Proprietatea este considerata liberd de sarcini

Curs valutar

1euro=5.0851 lei




CONCLUZII EVALUARE

lei I euro
0
Valoare constructie C1 87868 17280
Valoare constructie C2 1494 294
(+) Valoare teren 119068 23415
(=) Valoare justa prop imobiliara 208431 40988
FARA TVA
SEMNATURA,

DATA

05.11.2025




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta. in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certific urmiitoarele:

- alirmatiile prezentate si susjinute in acest raport sunt adevirale si corecte,

5 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative deserise si sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind nepdrtinitoare din punct de
vedere prolesional,

- nuam nici un interes prezent sau de perspectliva in proprielatea care face obicctul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influen(a legatd de parfile implicate.

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului rapert nu are nici o legiturdi cu
declararea Tn raport a unei anumite valos (din evaluare) sau interval de valor care s3 lavorizeze clientl si nu
este influenfata de aparifia unui eveniment ulterior,

0 analizele i opiniile noastre au fost bazate sidezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile i metodologia de lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nagionald a Evaluatorilor
din Romdnia) in conformitate cie S TAN AR L DEEVALUARE A BUNURILOR 2025,

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In claborarca prezentului raport nu s-a primit asistenld semnilicativa din partea nici unei alte
persoane in alara evaluatorilor care semneazd maj Jos.

La data claboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai Jos sunt membrii ANEVAR, au Indeplinit
ceringele programului de pregilire profesionala continui al ANEVAR $i au compelenta necesard Tntoemirii
acestui raport,

Semnatura,




A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
3} COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 il
egitimatie [ valabila 2025
EVALUATORULUY | | 8™ :
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dalj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail tracan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valac
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str, Teilar, nr, 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail tracan_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
CLIENTULUISIA CUI- 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUl: 4205670
DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUL ERAILA Tn calitate de utilizator i
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii_juste ; evaluatorul nu i5i asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanta n care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
C. ScorPUL Raportul de evaluare a fost solicitat Tn vederea stabilirii valorii juste cu scopul stabilirii valorii de
EVALUARI inventar in vederea inregistrarii in inventarul Domeniului Privat al Municipiului Braila
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 valoareu justa.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Angvar 2025 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:
»“Valoarea justa/de piata (definitie conf, IFRS 13) “pretul estimat pentru transferul unui activ sau a
unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele
acelor parti”
E. DATA EVALUARII Data evaluarii 05.11.2025
Data raportului 15.11.2025
Data inspectici (15.11.2025
F. DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate i analizate date si informajii cu privire la subicctul evaludrii.
NECESARA PENTRU Inspectia realizatd a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
EFECTUAREA accesului pe proprictate
EVALUARII

Conform SEV 101 termenii de referingi ai evaluirii trebuie s cuprinda




preci
pentru scopul evaludrii,

Dacd nu exista informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioncaza docur
care evaluarea este aceeptatd de citre evalualor, aceste res clii i orice ipoteze n

speciale luate in considerare ca urmare o restrictiitor vor [7 incluse in termenii de referingd ar evaludrii,

Cu ocazia inspectiei proprictitii evaluate, a fost asieurat accesul siau los
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizil
in vederca documentarii s
identilicarii, evaluatorul a avat acees la toate informatiile relevante,

in realizarea analizelor, Judecdyilor si caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a
informatiile relevante necesare.

lavdata inspectici, proprictaten era libera

Nu s-uu constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.

Documentarea realizata pentru realizirea evaluarii fost suficienta pentru a
emite o opinic tolal justificabila asupra valorii

el privind orice limitari sau restriclii referitoare la inspecyia, documentaren 51 anahizele nece

colectarii datelor despre bunurile evaluate, precum sia celorlalte date necesare

e

nentarea, in cazul in
ceesare sau ipoleze

U vizualizale toale
hile

avue aeees la toale

SPECIALE

G. NATURA SI SURSA Informayiile utilizate au lost:
INFORMATIILOR PE Au Informatii puse by dispozigia evaluatorului de ciitre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare ul-c PI\?[Jflcl.lll.ll(lT c\':illlil}c - ﬂdqu:‘:
- Documente care atesta sttuapi juridicd a proprietiji supuse evalu
EVALUAREA = chite wle terenului
Feranienl
B. Informatii In cave are acees evalustorul
= Dae privind piaga imobiliad locala
- informaii existente pe site-urile, wwwimobilire.ro, waww,publi24,ro, www.romimo.ro
wwwolxoro, wwwomiliecase.ro., wway lajumate.ro, ele
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate,
H. IPOTEZE S1 IPOTEZE Ipoteze:

- Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimaid in conditiile realizarii ipotezelor care urmenza s

i mod special in ipoteza in care situatiile la care se face reterire Al jos nu genereazin

inalara celor aratate expres pe parcursul raportalui sioa ciror impact esle expres seris ¢ a fost luat in

se vademonstra cieel pain una din ipotezele sub care este realizal
detaliate in cele ce urmeazi nu este valubild, valoarca estimatd este invalidatd:

- Aspeetele juridice (descrierea legald si aspecte privind drepl de proprictate) se
informatiile si documentele furnizate de ¢

considerire. [

cirevitul civil). Afirmagiile Gicute de evaluator privitvare la descrierea leg
avizelor juridice exprimate de s pecialiyti; evaluatorul nu are competenta in acest dom

=Tindnd cont de scopul evaluarii, proprictatea a lost evaluatd in ipoteza Jiberd de sarcin®
= Se presupune e proprictaten se conformenzd tutaror reglementdrilor si restrictiilor de zonare, urbanism,

mediu si wtilizare, in afur cozului in care a fost identilicald o ne-conformitate,
considerare in prezentul raport.

= Nuam realizat nici un fel de inv
existi condilii ascunse sau ne-aparente ale proprietdyii, solului, sau structurii care si i

Evaluatorul nu i5i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea swudiilor

necesare pentru a le descoperi;
- Situajia actuali a proprictdyii imobiliare, scopul prezentei evaluari au st I baza sel

evaluare utilizate si a modalitgilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultale sit conduci la

estimarea cea mai probabild a valorii proprietajii in conditiile tipului valorii selectate:
- Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluar
considerind datele care sunt disponibile la data evaluarii:

- Evaluatorul o utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut L dispozilic,
and posibilitatea existen(ei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul ny avea cunogtinga,

exist
= Prezenta evaluare a fost intoemit pentru scopul declarat in cadrul raporului si asum
Prestan servicii intoemit intre evaluator $i beneficiar/destinatar. Acest raport de eva
lilizal pentru niciun alt scop decit cel declarar.

- Proprictatea nu a fost expertizad detaliat, Orice schitd din raportul de evaluare pr
aproximative ale proprictfii si este realizald pentru a ajuta cititorul raporiului sa vizy
In eazul in care ex
- Evaluatorul a oblinut informayi, opinii, estimiri din surse considerate a 17 corecte §i
SUM nicio responsabilitate in cazul fn care acestea s-ar dovedi a (i incoreele;

S¢

- Opinia evaluatorului este cu relerire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de

proprictate puse la dispozitic de proprietar/utilizator, find limitta exclusiv la acesten
- Raporwl de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice si politice
sale 51 inei un interval de timp limitat dupi aceastd datd. Dacd aceste condilii se vor
acestui raport ii pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acest

e proprictar/destinatar gi au fost prezentate
verificiri sau investigalii suplimentare Dreptul de proprictate este considerat valabil §i translerabil (in
da proprictipii nu se substituic

ifie pentru stabilirea existen|ei comtaminanyilor.

sl documente relevante (masurditori de cadastru, expertize) acestea vor aven prioritate.

iciun fel de restricyii
raportul §i care sunt
bazeazd exclusiv pe

i a se intreprinde

CRILL

deserisd si lua in
Se presupune ci nu
nfluenjeze valoarea.

cctarii metodelor de

e au [ost rezonabile

at prin contractul de
luare nu va putea i

rezinti dimensiunile
alizeze proprictaten.

de Ineredere dar nu

de la data intoemirii
nodilica concluziile

uia; |



- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consulland sau si depuni
miirturie in instand relativ la proprietatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate [dri acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valor estimate in raport se aplicd intregn proprietdfi si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese Iraclionate va invalida valoarca estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a lost
previzutd in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au lost identificate ipoteze speciale

1. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru SL‘c‘q_)ul mentionat in prezentul raport; nu se aceepla nicio responsabilitate daca este lmnsn‘ﬁls altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru ;cnpul declarat, fie pentru oricare alt scop. _qu_!quul rJ_c evaluare nu va putea fi mc!us_
in 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 clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara,
in conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentata
in raport §i incd un interval de timp himitat dupd aceasta datd, in care condipiile specifice nu sufera
modilicari semnificative care pot alecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operafiunca de evaluare,
stadiul de dezvohare al piefei specilice i scopul prezentului raport.
Dacii acestea se modificd semnilicativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizal §1 numal pentru uzul clientului
si destinatarului menjionati la punctele anterioare
Publicarea, par{iald sau integrald, precum §i utilizarea Jui de ciitre alte persoane decil cele la care s-au [icut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale, De asemenca, intrarea in posesia unui
lerf a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
J. DECLARATIA Rapeortul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
SEV OOSEV 100 = Cadrid general (VS — Cadri general)
CICOSEV 101 = Termenii de referinfa ai evaludrii (118 101)
OCISEV 102 — Implementare (1S 102)
OOSEV 103 — Raportare (IVS 103)
COOSEV 230 — Drepturi asupra proprieidyii imobiliare (11'S 230))
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stal la baza elabordrii hicrdrii, sunt:
OOGEV 630 = Evaluarea bwnrilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitijile specilice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULU! cu prevederile dele caluare ANEVAIL editia 2023 si conlorm cerinjelor de raportare cuprinde

mai multc capitole §i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de relerinid ai evaluini, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii si anexele raportului de evaluare




ZONA DE AMPLASARE

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE TN

APROPIERE - Str. Plutinei

Calitatea retelelor de transport: asfaltate .
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI

¥ zonarezidentiala
In zona se afla
¥ Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de tra nsport suficiente

= Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine apravizionate cu mirfuri de buni calitate
o

UTILITATI EDILITARE

O Repen urbana de energie electrici: da

= Repea urbana de api: da

= Refea urbana de gaze: da
B Rejen urbana de canalizare: da

T Repea urhana de telefonie: da
Altele

AMBIENT

" civilizat
= Tralic auto redus

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona de referind uwrbana , amplasare favorabild. Dotari si rejele edilitare satisficitoare
Ambient civilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIET JURIDICE

Imobilul apartine Primaria Municipiului Braila,
Constructie Cl-locuinta 87 mp
Constructie C2-we 3 mp
Teren 258 mp

Am evaluat propritatea ca libera de sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprietate asupra imobilului, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat
de niciun lel de sarcini

C. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE B Supralaja teren 258 mp
# Tip drum acces: asfaltat.
® Regim juridic pentru drum: public

DESCRIERE
Supralaga teren 258 mp
Forma: regulat
Inclinare: plat

Stare teren: construit

Utilitati existente pe proprietate: energie electrica, apa,canal, gaze

RESTRICTH = nu

D. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

Cladire C1 -constructic din paianta, acoperita cu tabla, avand cinci camera,

Tipul cladirii

Casa esle o construclic veche, tipicd pentru cartierele centrale/semi-centrale din Braila:

parter (P),supralati construitd relativ mica,plan dreptunghiular, pozitionatd foarte aproape de strada,

probabil anii 1930-1960.

Esle genul de casd modestd, dar solidd, ridicatd pe fundatie joasd.

2. Fatada

Fatada este simpla, fard decoratiuni elaborate. Observam:

un singur geam frontal, incadrat cu un contur decorativ galben,tencuiald alba, cu zone ce par trecute prin uzurd,
soclu jos, specilic caselor mai vechi.

Aspectul este [unctional, nu modern, dar poate [i renoval si imbunatatit.

3. Acoperisul

Acoperis:tip piramidal, cu 4 ape, invelitoare din tabld, nu prezinti semne evidente de avarie. dar se vede virsta. Este
un acoperis clasic pentru casele mici briilene de acum citeva decenii.

Cladire C2 — constructie din caramida



DEFINIREA PIETEI S|
SUBPIETEI

¥ Piataimobilelor zona semicentrala

NATURA ZONEI

Z Descriere zona — Strada Plutinei nr. 9, Briila

1. Zona rezidentiald semicentrali

Strada Plutinei 9 se afld intr-un cartier semicentral, la citeva minute de Calea Galati si de Soseaua
Buzaului.

Este o zond linistitd, cu circulatie redusd, ideald pentru locuit,

™ Accesul spre centrul Briilei este ra pid — in general 5-7 minute cu masina.-

2. Case apropiate, cartier vechi si compact

" Loturile sunt inguste, specifice zonelar vechi ale Briilei,
= Cladirile sunt Tn majoritate:
" case P sau P+1,
B cateva P+2,
= multe renovate,
™ altele mai vechi, construite inainte de 1980.
® Zona este maturd, complet dezvoltata, fara terenuri libere mari.
® 3. 5trada cu utilitati complete
™ Strada are acces la toate utilititile urbane:
" apa,
canalizare,
= paze,
= electricitate,
= fibra optic3.
" Drumul este asfaltat, iar traficul este foarte redus (strada de acces local).
= 4.Vegetatie bogata intre case
= Atatinimagineata citsiin realitate, strada are:
® multi arbori mari,
= gradini mici cu pomi,
® vepetatie care oferd umbra.
™ Este o stradd mai verde decit media zonelor centrale,
™ 5. Cladiri mixte in apropiere
® La 20-50 mde nr. 9 se gisesc:
" mici firme locale,
= ateliere,
"

cladiri mai mari (posibil depozite sau birouri), dar acestea nu afecteazi linistea strazii, fiind pozitionate
pe strazi laterale.
6. Vecindtate siguri si stabila

¥ Zona este locuitd in principal de:

familii cu vechime Tn cartier,
persoane in virsta,

citeva proprietati renovate recent.

Nu este zond problematicd — este una dintre strizile bune ale Briilei pentru locuinte,
7. Acces foarte bun

La 2-4 minute de mers pe jos ai:

magazine mici,

statii de transport,

scoli,

gradinite,

farmacii.

™ Acces rapid spre Calea Galati si Buzaului face zona foarte practica pentru naveti in oras.

8. Valoare imobiliard a zonei
Strada Plutinei este intr-0 zond unde preturile sunt:




" peste media Brailei,
= sub preturile din zonele premium (Caldrasi, Dorobanti).
= Zona este foarte cautata pentru:
= locuinte personale,
= jnvestitii in chirii pe termen lung,
= conversie in birouri mici.
OFERTA DE = stagnare
LOCUINTE SIMILARE " siracd
CEREREA DE " stagnare
TERENURI SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = echilibru
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI TN ZONA = Minimum: 90 EURO/MP
PENTRU TERENURI = Maximum: 180 EURQ/MP
SIMILARE
CONCLUZII ! = echilibru
TENDINTE PRIVIND =
PIATA PROPRIETATII

CAP V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,.cea mai probabila utilizare @ proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa fegal si
fezabila financior si care conduce lo cea mai mare valoare a proprietatii evaluote”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
= posibila fizic
= fezabila financiar
- maxim productiva

Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buni utilizare a proprietétii ca fiind contruitd reprezintd utilizarea pe care trebuie si o aib# o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Tinand cont de utilizarea actuala (locuinta) , fiind necesara o cheltuiala destul de mare pentru reconversie, se considera ca cea mai buna
utilizare este utilizarea actuala,

. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

" este fizic posibild
- este permisa legal

Es este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului {considerat) liber si a proprietalii construit.



EVALUARE TEREN

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 unej proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.

Abardarea prin piata este aplicabil’ tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure,

Prin informatii recente, In contextul abordrii prin piatd, se inteleg acele informalii referitoare (a preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaluirii si care nu sunt afectate de madificarile din evelutia pietei specifice, modificiri care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate,

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ca proprietd{ile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) i ¢d au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate fn datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizai pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietdtile comparahile. Prin identificare fizici se intelege pasibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaluirii sau in cazul unor verificiri ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordrii 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.

Infarmatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatji

pentru proprietd(i comparabile din cauza ajustarilor prea mari necesar a fi aplicate.

in abordarea prin piald, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de comparalie adecvate specificului
proprietatii subiect,

inabordarea prin piata, se analizeazd aseminarile si diferentele intre caracteristicile praprietatilor comparabile si ale proprietatii subiect, §i se
fac ajustirile necesare in funcyie de elementels de comparatie.

Tn abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate includ, fdrd a se limita fa acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finanlare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piala, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzirii.

Selectia valorii finale este determinati de proprietatea imobiliard comparabili care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustarile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permis3 utilizarea unor
ajustari fard a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

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

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica prolesionala, 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 utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate 5i comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obline o indicatie asupra valorii terenului evaluat, Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanziri sau cotalii ale unor loturi de teren similare sau aseminatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruté ca procent din pretul de vanzare cea mai mica. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate Tn tranzactii

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 258 570 251 260
PRET DE VANZARE 33500 33000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 79.00 133.47 126.92
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPTABSOLUT | 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

Mun. Braila, str.
Plutinei, nr.9 jud.

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

LOCALIZARE Braila Radu Negru kaufland Calarasi
SUPRAFATA(MP) 258 570 251 260
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

PE
UTILITATI DISPONIBILE AMPLASAMENT DA DA DA
FORMA IN PLAN 5] DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT




EVALUAREA TERENULUI ST ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT compP1 Comp 2 COMP 3
t LN TEDE CORPAT nr
SUPRAFATA(IIF) 258 570] 51 260
PHET OF ERTA/VANZAREEURD/ 1R | 79.00 133.47] 126,452
TIPUL COMPARABILE! (TRANZACTIE OFERTA] OFERTA [oFerTA lorerta |
|tarja de nepaciere 1501 15,0014 15005
Cuantun sjustare(eurn/mp) 11.85] 20,021 19, (4]
PRETESTIMAT DE THI\IIZJ\C‘H”[UHU,‘MP) 67,15 113.45] 107,83
DREPTUL DE PROPRIETATE TRARSIATS DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT [DHEPT ABSOLUT |DAEPT ABSOLUT
Cuantum ajustare|%) 0 Lo 0.00r% 0.00r% |
Cuanturn ajustate (euro/mp) 0| 0 [
[PHET AIUSTAT (EURO /1) 67.15 113.45) 10728
RESTRICTI LEGALE MU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cusntum ajustare(4) 0.0 0,004 0oy,
Cuantum djustareleuro/mp) 0| 0| 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 67.15) 113,45 107,88
CONDITI DE FINANTARE HUMERAR HUMERAR HUMERAR NUMERAR
|Cuantum ajustare(%) 0.0 0. 0.004
Cuantum ajustare{euro/mp) o ) 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 67.15) 113.45) 107,88
CONDITI DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare( ) o0 [ 0002
Cuantum ajustare(euro/mp} )
PRET AIUSTAT (EURO,/TaP) 67.15 133,45
CONDITI DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.0 oo 0.0
Cuantum ajustareteuro/mp) of of o
PRET AIUSTAT (EURO/IAF) | 67.15] 113.45] 107,88
FAENIERTE S SENE R ) l —‘

Wlun, Braila, str.

Plutines, nr.9 jud. \Mun Brals, zona |Mun Braita, 2ana | Wan Sraila, zona
LOCALIZARE raila Rastu Neary kaufiund Colurasi
Comparativ cu subiectul INFERIOR SIMILAR
Cuantum ajustare(2;] 0,660 |

A0.73

|

107,88

TCRSTIONELNCE

2u]

L)

SUPRATATA[MP)
Cuantum ajustare(%

=9,35% Qoo 0.kl
Cuantu; Ajustarelenra/mg) -.28) 0 0

CESTINATIAUTIUZAREA TERERULUL

I TRAVILAN

IHTHAVILAN

Cuantum ajustare|

0.0

TRERT

Cuantum ajust

Cuanturm ajustars (eiro/mp)

UTILITATDISPONIBILE PE
Cuanturm ajustar

AN PLANS) H_F SCHIDERE \1['(_3'._”.;“

Cuantum ajustare( i) i
Cuantumn ajustare{eura/mp)

> \CILISTIET FIfG -

STALAIUSTARE CARALTERY FRILICE [EUROJ )
PRET AIUSTAT (EURO/MP) =
CHELTUIEU OF ADUCERE LA STADIULE TEREN CONSTRUTBIL = ]
Cunnturm ajustaret i = 0,005 0.0 0.0
Cuantum aj ustare(eurefmp) o 0| 0
PRET AIUSTAT (EURO/MP) ) o ] 11345
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSDLUTA -4.907
AIUSTAE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 556
HUNAR AJUSTARI 1 1
VALOAREA DI PIATA 108 EURO/MP. 27364 EURO
VALOAKEA DE PIATA FARA TVA 90.76 EURO/IMP 23415 EURO

CoRTGIVEIZ AN 50, sslrctare s soo

FualSele maj mits ajastar brus

iratigisTe

{compd-campi}feompt
{comp 1-comp2) feamp2

Alorn eate den ae propnat,

ateacate mare i

amaiapronlit

v il

DENUMIRE EURD LEI
150851 LAY,
VALOARE DF PIALA TEREN 23015 119068

Ban_ Braila, str. Plutinei, nr.5 jud, Braila

Velsares nuconting VA

e Vi eeanomic de prop, ima i avupra cany



Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un
cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ, dect costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeaza pe principiul conform céruia pretul, pe care un cumpdrétor de pe piata il va plati
pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decdt costul aferent cumpararii sau construirii unui echivalent
modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durata de timp nejustificata, dificultate, risc si altii
asemenea. Deseori, activul supus evaluérii va fi mai putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumpdrata sau
construitd, din cauza varstei sau a deprecierii. In acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului
alternativ, In functie de tipul valorii cerut.

Costul de Tnlocuire este necesar s reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura,
onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant pe piata, pentru
producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin cost este aplicati pentru evaluarea drepturilor asupra proprietétii imobiliare, prin metoda costului
de Tnlocuire net.

Aplicarea metodei costului de inlocuire net implica urmatoarele etape:
Determinarea valorii de inlocuire a constructiilor;
Estimarea deprecierii cumulate;

Determinarea valorii rimase a constructiilor (a Costului de inlocuire Net - CIN) prin deducerea deprecierii
cumulate din valoarea de inlocuire.

Definitii:

Valoarea de inlocuire reprezintd costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o clddire
cu utilitate echivalent cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri
moderne, existente la data evaludrii.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietitii imobiliare din orice cauza (cauze fizice, functionale sau
externe).

Deprecierea constructiilor evaluate se estimeaza pe baza urmatoarelor componente:
a) uzura fizicd a constructiei, estimata pe baza urmatoarelor elemente:

starea tehnica actuald;

durata normald de exploatare conform prevederilor Legii nr. 15/1994, HG 2139/ 2004
si durata de viatd consumata;

starea de Tntrefinere si calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatarii.
Deprecierea fizica a fost determinata conform P 135/1999

b) neadecvarea functionali, care tine seama de diferentele dintre caracteristicile tehnice ale constructiei existente
si caracteristicile tehnice ale unei constructii noi, adaptate unui proces de productie actual ce s-ar putea desfasura
in respectiva cladire sau constructie specials;

c) deprecierea economicé, care se datoreazd unor factori externi proprietétii imobiliare cum ar fi modificarea
cererii, utilitatea proprietétii, amplasarea n zond, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului pietei
pentru astfel de proprietdti amplasate in zona imobilului evaluat.



Durata de viatd economica este durata de la data de punere in functiune (PIF) péna cand constructiile nu mai
contribuie la valoarea proprietdtii imobiliare, data constatata Tn conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU), in
care terenul liber este mai valoros. Durata de viatd economicd este deci, perioada de timp in care cladires participa
la valoarea proprietatii imobiliare, ludnd in considerare tipul structurii de rezistent3, utilitatea in functionarea
precum si localizarea.

In analiza contabila, prin durati de viatd economici se intelege durata in care S€va putea recupera investitia si
este reglementata legal prin HGR 2139/2005.

Vérsta efectivd este determinata de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectiei
proprietatii si analizarii infaormatiilor privind reparatiile si modernizirile aduse constructiilor.

Durata de viatd economic rémasa sau utils ramasa este aprecierea specialistuluj privind durata de timp Tn care
constructiile cantribuie |a valoarea proprietatii.

Pentru evaluarea constructiei, costurile de inlocuire se estimeaz3 utilizand ,,Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire

cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale” — Corneliu Schiopu, editia 2010

= IROVAL Bucuresti, indexate cu indicii de actualizare —valori valabile pan3 in august 2022, si actualizate cu indicele
de cost in constructii preluat de pe site-ul www.insse.ro.

Pentru estimarea deprecierilor fizice s-a tinut cont de vdrsta constructiilor evaluate si de starea acestora la data
inspectiei. Deprecierea fizica determinata conform P 135/1999 (din punct de vedere al structurii de rezistenta si
ponderii elementelor de constructii in cadrul cladirilor), a fost estimat3 diferit pentru structurs, anvelopa si
compartimentari, finisaje si instalatii. Nu s-au constatat deteriordri vizibile ale structurii de rezistentd cauzate de
Cutremure si alte fenomene naturale extreme.

Pentru estimarea deprecierilor functionale s-a tinut cont de caracteristicile tehnice ale constructiilor evaluate. Nu
s-au estimat deprecieri functionale pentru constructia evaluat3.

Pentru estimarea deprecierilor economice s-a tinut cont de posibilitatea proprietdtii imobiliare evaluate de a
generara venituri.

TERMENI UTILIZATI —

Locuinta - Constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile
necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

- Suprafata locuibila - este suprafata desfasurata a incaperilor de locuit. Ea cuprinde suprafata dormitoarelor si a
camerei de zi.

- Suprafata utila - este suprafata desfasurata, mai putin suprafata aferenta peretilor. Suprafata utila a locuintei
este suma tuturor suprafetelor utile ale incaperilor. Ea cuprinde; camera de zi, dormitoare, bai, WC, dus, bucatarie,
spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei. Nu se cuprind: suprafata logiilor si a balcoanelor,
pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu deschideri pana la 1,00 m, nisele de radiatoare, precum si suprafatele
ocupate de sobe si cazane de baie (cate 0,50 m2 pentru fiecare soba si cazan de baie), in cazul in care incalzirea se
face cu sobe. In cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprinde in suprafata utila a locuintei.

- Suprafata construita pe locuinta, este suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a
cotei-parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele pentru
colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului etc.), [a care se adauga suprafata aferenta
peretilor interiori si exteriori ai lacuintei; in cazul incalzirii cu combustibil solid, se adauga suprafata aferenta
sobelor si cazanelor de baie. Nu sunt cuprinse suprafatele aferente boxelor de la subsol sj ale garajelor care pot fi
prevazute distinct.



- Suprafata construita desfasurata este suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor nivelurilor locuintei,
delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor balcoanelor si al logiilor."

- Aria desfasurata — Ad : care in cazul cladirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontala a cladirii,
masurata imediat deasupra soclului, pe conturul exterior al obiectului. In cazul constructiilor cu mai multe niveluri,
aria desfasurata (Ad) este egala cu suma ariilor fiecarui nivel, masurata pe conturul exterior la 1 m deasupra
pardoselii nivelului respective

- Starea tehnica :

Foarte buna, situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere, reparatii curente,
reparatii capital.

Buna, situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si in conditii acceptabile,
dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

Satisfacatoare, situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijandu-se complet lucrarile
de reparatii curente si capitale.

- Finisaj inferior : tencuieli interioare si exterioare driscuite, spoieli cu lapte de var, pardoseli din dusumele la
camerele de locuit, pardoseli de ciment sclivisit in celelalte incaperi.

- Finisaj mediu :tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugraveli simple sau desene, vopsitorii sau faianta
la bai si bucatarii, tencuieli exterioare la soclu de piatra artificial, iar in rest praf de piatra sau tencuieli driscuite
vopsite (zugravite) cu vopsea pe baza de acetat de polivinilin, pardoseli din parchet de fag sau stejar sau covor PVC
in camerele de locuit, pardoseli de mosaic in celelalte incaperi.

- Finisaj superior : tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si lambriuri din lemn sau
diverse materiale, zugraveli interioare de calitate superioara, faianta la bai si bucatarii, tencuieli exterioare din
piatra artificiala, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate superioara, placi de gresie sau piscoturi,
mozaic venetian sau marmura, etc;

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin

costuri pe subsisteme. Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri:

o Structura SAU infrastructura si suprastructura

o Acoperisul

o Tnchiderile si compartimentrile

o Finisajele interioare si exterioare

o Instalatiile electrice, sanitare, de incalzire

Tn aceast3 etapa se identificd urmatorii pasi:

a. Selectarea fisei de catalog pe principiul similitudinii dintre cladirea subiect evaluata si cea descrisa
in fisa.

Atentie: Principiul similitudinii solutiei constructive a ,constructiei de evaluat” cu descrierea
constructiei din sursa de cost este fundamental. Cu cat asemdnarea este mai micd, cu atat
rezultatul obtinut este mai putin credibil.

b. Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tindnd cont ¢ extrasele de manoperd sunt
corespunzitoare nivelului al lli-lea de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de
transport materiale la 10 km distanta faté@ de punctul de lucru

. Stabilirea costurilor elementelor subsistemelor structurale si a indicilor de actualizare a acestora tindnd seama ca
costurile pe subsisteme din cataloage sunt corespunzitoare anului 2009. Indicii de actualizare a costurilor se
publicd anual si sunt valabili in intervalul august anul "n" la iulie anul "n+1",



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DEMUMIRE CLALIRECY
NR IV
ScDesfasurata Sc 87
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost tatal
N crt] Simbol sistem deslasuratalmp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 1 5 7=3x0%5%6
1 FUNSTRPA 87 1,575.20] 137042.4 1.006 1.018 140346
|2 FINPA 87 1,344.20)  116945.4 1.006 1.018 119765
3 ELINSOBPA 87 300,30 26126.1 1.006 1.018 26756
4
5
3
7
TOTAL CONSTRUCTII §I INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 286G867|
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATI FUNCTIONALE far3 TVA {lei) 241065
TOTAL CONSTRUCTI! 1 INSTALATH FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 2771
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrert! Deaumire substructura Poundere Costdeinlocuire |Ururd lizich Uaurd fizica Costdeinlacuire
brut 1Ard TVA actualizal Lied TYA
(lei} (%} tei) (teil
UStructuri de rezistent 52% 125359 55% 68944 56404
2|inchideri 17% 40981 55% 22540 18441
3|Finisaj 25% GO2606! 55% 3314ag| 27120
A|Instalatii electrice o 14461 55% 7955 E504
TOTAL 241065 132586/ 108479
Depreciere functionald 10% 10848 97631
Depreciere econemica 10% 9763 87808
|VALOARE JUSTA FARA TVA (LE1) 878568
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIC SAU DE INLOCUIRE
DENUMIRE CDHRE 22
NRINV
ScDesfasurata Sc 3
Suprafata construita Cost/mp Total cost Caorectie Corectie Cost total
Nrert| Simbaol sistemn destfasuratalmg) (indewat) catalog distanta manopera corectat
I 2 3=1x2 4 5 7=3xdx5x6
1 CABPBASC 3 2,853.20 8574.6 1.006 1.018 8781
2
e
4
5
6
7
TOTALCONSTRUCTII §I INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA {lei) 8781
TOTAL CONSTRUCTI §I INSTALATI FUNCTIONALE tard TVA (lei} 7379
TOTAL CONSTRUCTII $1INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA {lei)/mp 2460
Tabel centralizator pentru analiza de precierii fizice
Nrert| Denumire substeuctura Pondere Costdeinlocuire |Uzurd fizics Uzurd fizicd Costdeinlocuire
brut faed TVA actualizatficd Tva
thei) 1) (Tei) {lei)
1{Structurd de rezistentd 52% 3837 55% 2110 1727
2[inchideri 17%! 1254 55% €90 565
3{Finisaj 25% 1845 55%! 1015 830]
4lInstalatii ¢lectrice 6% a43 55% 244 JEE
TOTAL 7379 4059, 3321
Depreciere functionald 50%. 1660, 1660
Depreciere economicd 10% 166 1494
VALOARE JUSTA FARA TVA (LEI) 1494




CAP Vil. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatarul judeci cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului §i utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este misurat3 de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea i relevania rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabild sau de o anumitd metod. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaz pe suficiente informatil. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fivaloarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul eriteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin cost. Aceastd metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.
Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca :

lei euro
0
Valoare constructie C1 87868 17280
Valoare constructie C2 1494 294
(+) Valoare teren 119068 23415
(=) Valoare justa prop imobiliara 208431 40988

FARA TVA
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R O MAN I A

Uniunca Nationala a Notacilor Publici

Socictate Proflesionali Notariali VARGA & ASOCIATII
BRAILA C.CALARASILOR nr.40A

Numir licengd 179/07.07.2025

Tel.0N40/239.611818, (ax.0040/239.614519

e-mail; pffice@notariaprarca.ro

Dasar ne.229/20254-230/2025

CERTIFICAT DE MOSTENITOR Nr.240
Data 10.09.2025

VARGA VASILE CONSTANTIN, notar public, cercetind piescle dosarului de mai
sus, precum §i incheicrea (inali respectvi, in baza act.116 din Legea ne.3G/1995, republicata

certific urmitoarele:
I

De pe urma defuncrului jURUBI'}':‘i STEFAN, cetifean romin, decedat la data de
26 ianuarie 2008, CNP 1340914090033, cu ultim domiciliv in Moa.Briila, jud.Bedila, au timas
urmitoarele bunuri si urmitorii mogtenitor, asticl:

I. MASA SUCCESORALA:

A) Bunuri mobile : Nu s-au declarat

B) Bunuri imobile :

Deeptul de proprictate asupra bunului imobil situat in Mun.Briila, ste.Plutina
nr.9, jud.Briila, format din teren in suprafaid totald de 231,60 mp categoria cutfi-
constructii §i constructiile cdificate pe acesta din paiantd, acoperite cu tabld, avind

cinci camere.
Deflunctul a dobandit bunul imobil desciis mai sus prin mostenite de la mama sa

Jurubigi Mana, decedati la dat de 24.06.1980, in baza cerdficaului de mogtenitor
ar.930/1980 emis in dosar ne.1090/1980 de fostul Notaciat de Stat al Judegului Briila.

Natura suceesinnd; Lygale conform A Lagea 319/ 1944+ Ar.669 Cod Civil+ Lepea
we71/20101

II. MOSTENITORII

[._]URUBIT}-\ GABRIELA, cetijean romin, decedatd la data de 14 noiembric 2021,
CNP 2351028090011, cu uldm domicilin in Mun.Briila, ste. Pludnei 0.9, jud.Beila, in
calitate de sofic cu cota pacte de 1/4 din masa succesorali

2. JURUBITA CORNELIU, cetifean romin, decedat la data de 30 iulic 2023, CNP
1620824090038, cu uldm domiciliv in Mun.Dedila, st Plutinei ne.?, judBriila, in ealitate de
fiv cu cota parte de 3/4 din masa succesorali

Nt sunt resntetord s nicd sivdind prin seaceplerea seccesinndi conform art. 700 Cod Cinil- din
186+,

Linpazzitl (1%) in swtnar de 1300 Jei c OP.
S-a pervepnt ongravind de 24354 fer e QF.



II.
De pe uema defuncrei JURUBITA GABRIELA, cetijean romin, decedatd la daa
de 14 noiembde 2021, CNP 235102509001 1, cu ultim domiciliv in Mua.Briila, sce. Plutinei

nc.9, jud Briila, au imas urmitoarele bunui sturmitori mostenitod, ascfel:

L. MASA SUCCESORALA

A) Bunuri mobile : Nu s-au declarat

B) Bunuri imaobile ;

Cota pacte de 1/4 din drepuul de proprictate asupra bunualui imobil sitwat in
Mun.Briila, str.Plutina ne.9, jud.Bredila, format din teren fn suprafagi totld de
231,60 mp categoria curti-constructii gi constructiile edificate pe acesta din paiand,
acoperite cu tabli, avind einci camere,

Defunc a dobindit bunu! imobil descris mai sus prn mogtenire de lasopul siu
JURUBITA STEFAN, decedat la data de 26 innuaric 2008, conform succesiunii descrise la
puncrul I de mai sus.

Restul cote piryide 3/4 apatjine lui Jurubitd Cormeliu,

Natuwra succesinnii: Lesali conform A1rt. 9735 Cod Crit + Legea nr7 1

L MOSTENITORI:
1. _[U[{UISI',I‘A CORNELIU, ceddtean wonin, deceda la data de 30 iulic 2023,

CNP 1620824090038, cu ultim domiciliv in MunBriila, sceo Pludnet 09, jud Brdila,
in calitate de fiu cu cora parte de 1/1 din masa succesorali

RENUNTATORI :
Nu sunt renunfator la succesiune, conform act. 1120 Cod eivil:
Nu suat prezumapi renunjitori la succesione, conform are1112 Cod civil,
Nu sunt suding de suceesiune prin nerccepare.
Nu sunt nedemni, cenform are. 958 sau ace.959 Cod civil:

Tmposgiznd (1%} dur stemer dle 373 Jod crr QP
J'-ﬂpe:n'c[mr onorarinl de 1047 i cor O,
S-a perccput taxa arivare de 30 et e OP,
Recductat in pradrw excnplae orfoiale din care dowa v-cn inmidinat Juirtilor, st dona et arbiva birawlni
notarial,
Rd.nc

NOTAR PUBLIC
VARGA VASILE CONSTANTIN




RO MAN I A

Uniunca Nationali a Notarilor Publici

Sacictate Profesionali Notariali VARGA & ASOCIATII
BRAILA C.CALARASILOR nr.40A

MNumi licentd 34/2054/18.02.2016

Tel0040/239.611818, fax.0040/239.614519

c-mail: pffice@notariatvatgaro

Dosar nr.231/2025

CERTIFICAT DE VACANTA SUCCESORALA Nr.241
Data 10.09.2025

VARGA VASILE CONSTANTIN, norar publie, cercetind piesele dosacului de
mai sus, precum §i incheierea fnald wespectivd, in baza ace118 din Legen nr.36/1995,
republicata certific urmitoacele:

De pe urma defunctului ]URUB[T!-\ CORNELIU, cetifean romin, decedat la data
de 30 iulic 2023, CNP 1620824090038, cu ultim domiciliv in Muon.Braila, ste. Plutinei ne.d,
jud.Beiila, au cimas vemitoarele bunud §i urmitorii mogtenitori, astfel:

[. MASA SUCCESORALA:

Bunuri mobile: Nu s-au declaat

Bunuri imobile:
Drepeul de proprietate asupra bunului imabil situat in Mun.Briila, ste.Plutina

nr.9, jud.Briila, format din tecen Tn suprafagd wotald de 231,60 mp categoria curli-
constructii §i conscn‘lct,iilc cdificate pe acesta din paiant, acoperite cu tabld, avind
cinci camere.

Defuncrul a dobindit bunul imobil descris mai sus prin mogtenite de la pirinjii sdi
Jurubitd Stefan si Jurubifi Gabriela in baza cectificatului de mogtenitor nr.240/2025 emis in
dosar n0.229+230/2025 [a Socictate Profesionali Notariald VARGA & ASOCIATIL

Natura succesiuniiz Legala

[1. MOSTENITORII
1. MUNICIPIUL BRAILA

RENUNTATORI :
MNu sunt renungatord la succesiune, con form art.1120 Cod civil.
Nu sunt prezumaii teaungitord T suceesiune, canform are.1112 Cod civil

Nu suac striiini de succesiune prin neacceptate.
Nu sunt nedemni, conform arr. 958 sau art.959 Cod civil:

Sat pervepai onorarind de 2434 et (fuclns TVA) ar OF
S-a perceput taea arbivare de 30 ki e OP,
Rd.nc Reductort in patrn exemplare originale div care doi s-ee fuginat pargifor, §i dona pentrit arhiva

Dironbet notarial.

NOTAR PUBLIC







AnEhA NR 2
A HeLH NR, 456 17082006

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE IMOBIL : APARTAMENT

ADRESA : Mun. Braila, Aleea Policlinicii nr.6, bl. G10,
sc¢. 6, et.1, ap. 107 jud. Braila

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

Troean Corneliu-Alexandru- leg. 16782

Troean Cornel — leg. 1678



WPIZ//05=04na T

dejnpea sann

[UI2JeS 3p 243q)| e1e13PISU0D 2153 €31E1aIdOI]  m
‘2lenjena nielaudoud INnniejanudosd e 1§
injniueldgos ealenjigesuodsal uy aped eliyos 1§ eopydey
elfenyis auju) efuepiosuciau 9310 "ua4a) Ul 21ndgy

1a11dadsul ezeq ad Aisnjaxa BIBZI|Eal IS0 e ealen|eny  a
ajexaue ajelaidosd

9P 3[3UBWNI0p uIp YNz WNJ efe ‘(eiSolu]  m

jenead
nepdoad ap imydaag

%T70°7 P BZIAIPU] RIOJ Ul 1INJISUOIAU
1§ IN13SU0D [NUBI3} :3ZIAIPUI BUNWD) 1HedEd =

EE SYAVD UNE w

EE-T2-6ETTL vy

VIWHE TNIHIDINNA 1e3391udoud

gaerqow deyaqnd ap
AMudmop ut jeatidoad
BAIDLIDSUL B] 2.000)L12J21 d)u(]

".2123uel)suod

Bsey 15 juapnid ‘eznes ap ejungouns Ul a1edal) 1euoiioe

ne apdied ased Uy 1§ 1eAdape Sunaxysew un ednp ‘aieoyiuiiedau

alloezuesy 0-1u Jeleloy Jojgzugn un 15 jedejoy Jojesedwna

un anul ‘jzenjeas eiep e| ‘(e)iequuiyds Iy e2ind 1e suolep o nes
AlDE UN 3480 nijuad elewse ewns 9353 ejejd 3p ealeolep,,

‘lB42URE |nuped* - poT A3S alen[ena ap |euoijeusaiu

Inplepuess uj e3juyap aisa wna eée  eleid ap ea10[epn")

Jewysd 1aofea ndry

STOT609T

mnpioder vye(

CTOT UYL

ILIEN[eAd Bjeq]

VTHVH I IDINAIN Aehijouagy
T8LY 189 -nupueo) V-NRII0) uedou Jojenuagy

VYUY I ID NN

aujoridou

Auprdoad ap ydaap ;naayuy

jenjead mpdaagg

vlieag innidun gy

U IBALL IN[MIUI WO [N UIAND U (LIegSISaiun ea1apai
Lid Inpm d 1 urn ! !

up.reyudaur ap rrogeA wapqe)s (ndoas na nsnliojea

Ienjeas (ndoag

ILNIQEIS BAIDPIA ULIEII0S 150) v daen|EAd 2 [niodey)
g Tpit 2]

o e 6 R SRR A T FELER 261 VOOV "2 unga
18 B, it g i i 1 ¢l L

2IBZI[EIO]

APV Y = eaeiqow ayejaradoa g

imeatidoad ndiy,

HAVI'IVAY VZULNIS




CONCLUZII EVALUARE

DENUMIRE

EURO

LEI

VALOARE DE PIATA APARTAMENT
Mun. Braila, Aleea Policlinicii nr.6, bl. G10,
sc. 6, et.1, ap. 107 jud. Braila

33471

169939

1euro=5.0772 lej

FARA TVA

DATA

26.09.2025

SEMNATURA,




nnjeuwns STHTGHT

=L

V.ivd

Hoder imsaon
LU0 riesadau eludddwod ne 1§ YV ARINY |8 zaunuod greuoisajoud amedoad ap injnweaSoad LIRI[UTGR]
nudapul ne v ALINY ILIQUIDLWE JUNS SOL 2L RZEIULWDS 98 2D 1olenjead “uodel 1msase (Leioqe]d ejep v

SOl IR RZEOUWDS 18D J0[LIORN|EAD T U] aurosLad
ale pun d eand ulp paneaiuwss ciumsise pwiad e-s nu oded inymuazaad eawaogep ug -

RAVAINY [ENT0[0IU0ap [pod 10122dsal v jniomenjrad -

SCOTUOTRINNAL VERAVIVIVAH A TN YON VLS 19 21211WI0juod ul (Rlupwioy] uip
AOJLIOTENIEAZ] B RlRUolRN BHRID0SY) YV ANV 2080 0P pucLiodal niang ap eifojopolaw 1$ o] LIEpLE LG
Dapavpues wIp J0PIUKID WIO[UOD ALI0AZAP 1§ dqwzEq IS0 NR Anstou apuido 18 a)pzIRUL 0

“IOLI N uautiuaad (nun erjuede ap mejusnpjul 2159
NU IS [MUDI[D DZIZLIOAR] BS 2480 1HO[A AP [RAIIIUL AES (2IRA|RAD UIp) Lojea djjwnue 1un e aodes ug eoteiedap
N2 mmeSd] o 1w de nu poder mmuazasd easezyjeas nnuad pieyd wloap ourAds 1wy 29 vuwns -

eatduwy ajdigd ap 21eEa| pluangur nes saumun un 191U 1§ asen(eAd op
Wodes infmuazaad [n1atqo 2aey aamd vaeandond ug ganoadsiad op nes 1uazaad sauoun un a1 we nu -

‘Jeuoisajold aaapoa
ap und urp areonunapdau puiy s[ruosiad anseou a1z AU 18 auido “a[dzieuE JUNS 1$ 2SLIDSIP DAL
d[tthipuod 1§ djeiapisuod oppzatadi ap rwnu ajel Wi NS ajuazaId anznppuod 1§ apnuido ajozieue -

"D120400 15 dprizadpe NS 1oder 15008 ug anupisns 1§ aeuazod apieunye -

2[R2AEOIEULIN 2111190 “dnutiap sojiieunogur 1§ Joplungouna e ul ‘wuazaid uil]

INTTMAOLVATVAT VIIUVIIALLYAD 'V



A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SI COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabi
itimatie r. valabild 20
EVALUATORULUY | | 1€ ‘
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mabil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 va
Adresa evaluatorului Lac. Calafat, str. Teilor, nr, 55, jud. Dolj
Telefon mabil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza 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
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI
DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator i
destinatar; evaluarea s-a realizat n scopul determindrii valorii juste; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.
G SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste cu scopul stabilirii valorii de
EVALUARII inventar in vederea inregistrarii in inventarul Domeniului Privat al Municipiului Braila; evaluatorul nu
Tsi asuma responsabilitatea in faja niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.
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 justa.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:
,Valorea justa” aga cum este definit3 in standardul international de evaluare SEV 100 -,,Cadrul general”:
“Valparea justa/de piata (definitie conf, IFRS 13) "pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor
parti”
E. DATA EVALUARI Data evaluarii 26.09.2025
Data raportului 20.09.2025
DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate §i analizate date i informatii cu privire la subiectul evaluirii,
NECESARA PENTRU Inspecia realizatd a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate
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- Raportul de evaluare este valabil in condiiile economice, fiscale, juridice 5t politice de la data intacmirii
sale si incd un interval de timp limital dupd aceastd datd. Daci aceste conditit se vor modifica concluziile
acestul raport isi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan(d sau s depuni
miirturie in instanii relativ la proprietatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii releritor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate fn raport se aplica intregii proprictiifi §1 orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzutd in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost idenlificate ipoleze speciale

1. RESTRICTHI DE Aceslt raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si - pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scn|_1ul mentionat in prezentul raport; nu se aceepta nicio responsabilitate daca este lransnﬁ_s altei
i DIFUZARE SAU persoanc, fie pentru ._s’cui?ul declarat, fie !'JL‘i'IlI'lI oricare alt seop. lRﬂ!)n_rlul d_e evaluare nuva p':nen fi inclus,
in 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 elientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma s apara.
in conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd
in raport §i incd un interval de timp limitat dupi aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modiliciiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operajiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piejei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci aceslea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informaliilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludnii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
51 destinatarului menjionagi la punctele anterioare
Publicarea, parfiald sau integralil, precum si utilizarca lui de ctre alte persoane decdt cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupé sine incelarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
ter} a unet copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia,
1. DECLARATIA Raportul de evaluare este intoemit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stal la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
SEV Li}[_'tS EV 100 = Cadrul general (IVS — Cadru general)
LOSEV 101 = Termenii de veferinga ai evaludrii (1S 101)
CIOSEV 102 = fmplementare (1VS 102)
OOSEV 103 — Raportare (1VS 103)
MNISEV 230 = Drepturi asupra proprietafii imobiliare (1VS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care an siat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
OOGEY 630 = Evaluerea bunwrilor immobile
K. DESCRIEREA in conformitate cu activitdfile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardclor de Evaluare ANEVARL elifia 2025 si conform cerinfelor de raportare cuprinde

mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referinid ai evaludrii, prezentarca
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii si anexele raportului de evaluare
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B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domemulu privat al Municipiuhn Biaila
I i

L.a momentul intocmirii raportului de evaluare proprictarul nu a putut prezenta daca proprietatea era ipotecata sau are alte sarcini. Am evaluat
propritatea ca libera de sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Draila asupra bunului imobil (A pariment cu 4 camere 7, drept considerat deplin, valid
si marketabil, in ipoleza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,

C. DESCRIEREA TERENULUI (cota indiviza)

Ferenul este in plan drept are fonma dieptunghiutura se afla in folosinta comuna a Wiaror locutarilor, drept de folosintasupra terenulud
cota indiviza de 2.02 0 rent bloculul G110,

Y din terenul @

Bilocul este canectat la reteaua de apn, canal a orasulul.
|

D. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT =  BLOC DE LOCUINTE
- Ktaj 1

LOCUINTE PE PALIER -

CARACTERISTICI = Structura: cadre b.a,

= Tnchideri perimetrale: panouri prefabricate
= Acoperig: terasa

= Aspect exterior: cu degradari ale finisajelor
= Aspect interior: neingrijit

CONCLUZIE  PRIVIND

) = Aspect nefngrijit, usoare degradari ale finisajelor exterioare
CONSTRUCTIA DE BAZA

E. DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE = Au (aria/suprafafa utild) =43.17 mp

SUPRAFATA
-

TAMPLARIE = Exterioari: ferestre taimplirie profile PVC cu geam termopan, usa intrare metalica
-

Interioara: usi celuloza

INSTALATII SI DOTARI ¥ Normale
ELECTRICE

Curenii slabi (telefonie si cablu TV)

INSTALATII S1 DOTARI = Instalatii vechi
TNCALZIRE
INSTALATII S| DOTARI = Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA = Instalalii si dotdri vechi

= Instalatiile intretinute bine
INSTALATI SI DOTARI = Din refeaua orasului etc.

ALIMENTARE CU GAZE "
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CAP V A

(LIZA CELEI MAI BU

' UTILIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probobila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificato adecvat, permisa fegal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoore a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
= maxim productiva

Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare @ terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai bun utilizare a proprietatii ca fiind contruitd reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o aibd o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizdrii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizirile pasibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum urmeaza:

Utilizare Permisa Posibild Fezabila Maximum
analizata legal fizic financiar productiva
Industrial nu nu nu nu
Comercial da da nu nu
Rezidential da da da da

Avand in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pielei specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii construite este
cea rezidentiala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideriim ¢ terenul este deja construit conform celei mai bune utilizdri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund
utilizare a terenului considerat liber este cea actual3, de teren cu destinatie rezidentiala, iar cea mai buna utilizare a proprietdtii considerata
construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard cu destinatiz rezidentiala.

. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- este fizic posibild
= este permisa legal

- este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietatii construite
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA APARTAMENTULU

Elemente de comparatie Subiect Comp1l Comp 2 Comp3
Pret de oferta(euro) 0 45000 40100 79900
Marja negaciere(euro) 0 4500 4010 7990
Marja negociere(%) 0% 10% 10% 10%
Pret vanzare(euro) 0 40500 36090 71910
Mun. Braila,
Aleea
Policlinicii nr.6,
bl. G10, sc. 6, Municipiul Municipiul Municipiul
et.1, ap. 107 Braila, zona Braila, zona Braila, zona
Localizare jud. Braila Hipodrom Hipodrom Hipodrom
Componente non-
imobiliare utilat/mobilat {[nemobilat nemobilat nemobilat nemobilat
Arie utila 43.17 54 55 83
Garaj/parcare nu nu nu nu
Boxa la demisol nu nu nu nu
Data PIF 1975
Nivel etaj 1 3|4din 4+pod 4din 5
Finisaje medii medii medii medii
Incalzire cT CcT CcT cT

Alte elemente

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Caracteristici economice

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Utilizare

Rezidential

Rezidential

Rezidential

Rezidential

pret/mp

750

656

866
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B. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a
genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential
in contextual pietei{proprietati vacante sau ocupate de proprietar)
Abordarea prin venit include doua metode de baza :
- Capitalizarea venitului
- Fluxul de numerar actualizat(analiza DCF)

Aplicarea abordarii prin venit : metoda capitalizarii directe se foloseste:
- Cand exista informatii suficiente pe piata
- Nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
- Exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile
- Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an cu o rata totala de
capitalizare corespunzatoare {venitul net din exploatare impartit la rata de capitalizare aferenta
acestui tip de venit), se obtine astfel indicatia privind valoarea de piata a proprietatii subiect
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad de ocupare de 100%
Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si
neincasarii chiriei
Pentru a estima venitul net din exploatare , evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietatii,
cheltuieli care cad in sarcina proprietarului , acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de chiriasi nu trebuie
scazute din venitul brut efectiv . din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului{ de exemplu, impozitul pe venit si
alte taxe similar)sau amortizarea contabila a constructiilor
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CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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 judeci ¢at de pertinenti este fiecare metodd, scopului si utilizirii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unel evaluiri este misurats de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

Valoare de piata — abordare venit = 172000 lei

Valoare de piata — abordare prin piata = 169929 lei

Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metod3, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.
Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca:

VALOARE DE PIATA APARTAMENT

DENUMIRE EURO LEI

VALOARE DE PIATA APARTAMENT 33471 169939
Mun. Braila, Aleea Policlinicii nr.6, bl. G10,
sc, 6, et.1, ap. 107 jud. Braila

1euro=5.0772 lei
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Apartament 4 camere confort 2, zona Obor, suprafata 55mp 40100 €

G B = ezl th Rate doin 909 RONIuRY (3 stmulsazd ereait

wsTaTd

Florin Mustata
e MUSTATAIMOBILIARE

Trimite linkul unui prieten pe:

D Of B ®

[ rapurieazd anun

Cum intentionezi sa faci

achizitia?
{ Cradit )
Hr came. 3UD utia Eta) Ancunsy i‘- - Cash B J

228 L. s28mp £33 4re [ 1975 (Finalzata)

Al

Dezactiveaza notificarile
gaca nu vrer samai filagurent cu
cele mai noi anunturi inobiliare

. . Daractiveaza Notificarile
Descriere apartament

Apartament 4 camere confort 2, zona Obor, suprafata 55mp - 40100 €

) Onu B - VeziHinta

Detalii apartament

1D arunt. ADLIFDTER Actualizating 19 Augus1 2025
Supralatdconstirutd §5mp Mt oucatdn 1
Nr pal 1 Structurdrezistanta: Beton

Tigy immieaisit: Hloc de apartamente  Feoiminatine Pe4E
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Hr, carere 94048

Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara GRAILA
Birgul de Cadastru gi Publicitato Imobiliara Braila Ziva 23
Luna 09
Anul 2025

ANCP]

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 71139-C1-U33 Graila

wiiin

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:21978

Unitate individuala Nr. cadastral vechi:1509/107

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. 8raila, Cartier Hipodrom, Al POLICLIMNICH, Hr. 6. Bl. G10, 5¢. 6, Et. 1, Ap.
107

Parti comune: nespecificate in CF hartie

N Nr. cadastral suprafata SL!p_rafa;a Cate parti Cole teren Observalii / Referinle

crt construitd |utila (mp)]  comune

A1]71139-C1-U33 - 43,17 conf cf hartie apartamentul este
compus din 4  camera s

dependinte avand o suprafata
utila de 43.17 mp {45.85 mp in
acle) si teren in folosinta in cota
indiviza de 2.02% din terenul pe
care este construit blocul |

B. Partea Il. Proprietari 5i acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de preprietate gi alte drepturi reale

7638 /01/09/2003
Contract De Vanzare-Cumparare nr, aut nr 1671, din 30!98{2_().03 gpli._s de BNPVV CHI

SCANU;

., lIintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, colal Al
actuala _1/1 N S |
: 1) PLOPEANU STAN VICTOR
| | 2) PLOPEANU ZOIA, soti . - e e
| CBSERVATIE (provenita din conversia CF 21978)
| |
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate, drepturi reale 7
" Tyt Referinie
de garantie si sarcini

NU SUNT

Racument care confine date cu carcter personal, protejate de prevedende Legit Nr. 677/2001, Pagina 1 din 2

Ponvtiecralinen 1,0

Flb e beane wrdine 13 bt epay.ancplo
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ROMANIA - UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
PANA si ASOCIATIH
LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 195/2024
rnregis1rct ca Operator de Date cu Caracter Personal sub
nr. 1421 de A.N.S.P.D.C.P.

Sediu: Mun. Braila, B-dul. Al. I. Cuza,Nr. 103, Jud. Braila
Tel./fax : 0239 6277 11,0239 6277 12
Mobil :0733 084 351 ;0787 652 171
E-mail :spn.ponosiasocialii@ gmail.com

spn.panasiasocialii@ yahoo.com

UNIUNEL
HATIHALL
ANOTAALOR
PUBLICION
RUNZNIE

Dosar Succesoral nr. 28/2024

CERTIFICAT DE VACANTA SUCCESORALA Nr. 146
Lata 19.09.2025

PANA CAMELIA MARIA, nofar public, cerceténd piesele dosarului de mai sus,
precum si Inchelerea finald respectivd, iIn baza art. 116 din Legea nr. 36/1995,
republicata certific urmatoarele :

De pe urma defunciului PLOPEANU STAN-VICTOR, decedal la data de 10.02.2014,
C.N.P. 1380112090058, cu ultimul domicilu In Romdania, Mun. Braila, Ale. Policlinicii nr. 6,
bl. G10, sc. 6. ap. 107, Jud. Brdila, au rimas urmatoarele bunuri si urmatorii mostenitori,
astfel :

I. MASA SUCCESORALA :
ACTIV SUCCESORAL :
a. Bunuri mobile : Nu s-au declarat.
b. Bunuri imobile :

1. Dreptul de proprietate asupra apartamentului situat in Municipiul Braila, Cartier
Hipodrom, Aleea Policlinicii nr. 6, bl. G10, sc. 6, ef. 1, ap. 107, Judetul Brdila, inscris n
Cartea FunciarG nr. 71139-C1-U33 a localit@tii Brdila (Nr. CF vechi : 21978), avand numar
cadastral 71139-C1-U33 (Nr. cadastral vechi : 1509/107), apartament compus din 4 (patru)
camere §i dependinte, cu o suprafafd util@ real mdasuraté de 43,17 mp (conform act
45,85 mp), Tmpreund cu dreptul de proprietate forfatd si perpetud asupra tuturor partilor din
imobil care prin natura si destinatia lor sunt in folosinta comund a futuror coproprietarilor,
precum si din dreptul de folosintd asupra terenulul aferent apartamentului n suprafald
indivizd de 15,77 mp. respectiv cota indivizé de 2,02 % din ferenul pe care este construit
blocul,

Apartamentul descris mai sus a fost dobandit de catre defunctul Plopeanu
Victor-Stan parte ca bun comun in timpul casétoriel cu Plopeanu Zoia, prin cumparare
de la Lazdr Radita si lonescu Florica, In baza Confractului de Vinzare-Cumpdrare
autentificat sub nr. 1671 din 30.08.2003 de Biroul Notarilor Publici Asociafi Viorel-Vivian
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ANEXA NR. 5
4 st MR, Y6108 2026

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE IMOBIL : APARTAMENT

ADRESA : Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu,
nr.91,bl. AS, se.l, et.1, ap. 8, jud. Braila

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

Trocan Cornel —leg. 1678



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii
Localizare

Proprietate imobiliara — AP AR TANMENT 2 CAMN ERE

Mua. Braila, str. il Kogalniceanu, nr.91,b). A3, se .

et.l, ap. 8. jud. Braila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederen stabilirii
valorii juste cu scopul stabilirii valorii de inventar in
vederea inregistrarii in inventarul Domeniului Privat al
Municipiului Braila

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar

MUNICIPHIL BRATLA

Evaluator

Trocan Corneliu-Aleandru- leg. 16782

Beneliciar

MUNICIMUL BRAVLA

Data evaluarii

05, 112023

Data raportului

031 1.2025

Tipul valorii estimate

“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate,
care reflecta interesele acelor parti”

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliari

Proprietar NMILNICIPIUL BRAILA
L NR CADASTRAL teren 736
= [Parti comune indivize: terenul construit Si
neconstruit in cota indiviza de 1.56%(14.39 mp)

Dreptul de proprietate
evaluat

= Integral, aga cum rezulta din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza inspectiei
facute in teren. Orice neconcordantd intre situatia
faptica si schita cade in responsabilitatea solicitantului
$i a proprietarului proprietatii evaluate.

®  Proprietatea este considerata libers de sarcini

Curs valutar

1euro=75.05851 lei




CONCLUZII EVALUARE

DENUMIRE

EURO

LEI

VALOARE JUSTA APARTAMENT
Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu,
nr.91,bl. A5, sc.1, et.1, ap. 8, jud. Braila

36000

133064

1euro=5.0851 lei

FARA TVA

DATA

05,11.2025

SEMNATURA,




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtinelor si informatiilor definute, cerific urmdtoarele:

- alirmaiile prezentate si sus{inute In acest raport sunt adevirate §i corecte,

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepdrtinitoare din punct de
vedere prolesional.

- nuam nici un interes prezent sau de perspectivi n proprictalea care face obicetul prezentului raport
de evaluare i nici un interes sau influentd legatd de pargile implicate,

- suma ce imi revine drept platd pentru realizaren prezentului raport nu are nici o legdturd cu
declararea in raport a unei anumite valor {din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si nu
este influenjald de aparitia unui eveniment ulierior.

0 analizele si opiniile noastre au fost bazale §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandrile §i metodologia de lucru recomandate de cilre ANEVAR (Asociajia Najionald a Evaluatorilor
din Romania) in conformitate cu 871A NDARDELLE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025,

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In claborarca prezentului raporl nu s-a primit asisten{d semnilicativa din partea nici unei alte
persoane In afara evaluatorilor care semneaza mai Jjos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazd mai jos sunt membrii ANEVAR, au ndeplinit
ceriniele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si au competenia necesard intloemiri
acestui raport.

DATA

(05.11.2025 Semnatura.




A. IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
$1 COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr, 16782 |
egitim r. valabila 2025
EVALUATORULUI o !
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 valahils
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mabil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care 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 SI A
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI
DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii juste; evaluatorul nu T§5i asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata i in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat,
C. scopruL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste cu scopul stahilirii valorii de
EVALUARIN inventar in vederea inregistrarii in inventarul Domeniului Privat al Municipiului Braila; evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nicio altd circumstantd in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.
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 justa.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:
,Valorea justa” asa cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general”;
“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor
parti”
E. DATA EVALUARII Data evaluarii (5.11.2025
Data raportului (5.11.2025




F. DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date shinformatii cu privire la subicetul evalurii,
NECESARA PENTRU Inspectia realizatd a fost una neinvazivii cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
EFECTUAREA accesului pe proprictate
EVALUARIN Conform SEV 101 termenii de referinga ai evaludrii trebuie sa cuprinda

preciziri privind orice limitin sau restriciii referitoare la inspectin, documentarea §i analizele necesare
pentiu scopul evaludrii,
Dacd nu existd informatii relevante, deoarece condijiile evaludrii restricjionenzi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceplid de catre evaluator, aceste restriciii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restriciilor vor fi incluse in termenii de referingd ai evaludrii.
Cu ocazia inspectiei proprictdfii evaluate. a lost asigural accesul sioau fost vizualizae Loate
piartile/componentele, eu exceplia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
in vederea documentirii si colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte dite necesare
identiticirii, evaluatorul a avut acees la toate informatiile relevante.
in realizarea analizelor, judecatilor si caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.
la data inspectici, proprictatea era libera
Nu s-au constalat neconcordante mari intré documentatia prezentit si ceca ce s-a gasit la fata locului,
Documentaren realizata pentru realizarca evaluarii afost suficienta pentru a
emite o opinic olal justificabila asupra valorii
G. NATURA 51 SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATILOR PE AL Informafii puse In dispazitia evaluatorului de edtre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de ider lcun:_ ale pn_}pll'lul_:ltlllnr c\fuluu.lc - qnlrcsu L
- Documente care atestd situagia juridica a proprictdfin supuse evaludrii
EVALUAREA - schie ale cladirii.
- Suprafitfele construetitlor preluate din documentele de
proprictate disponibile si schifele lurnizate
- Gradul de utilizare si modul de exploatare al construcliilor
- Istoricul proprietatilor
B. Informafii Ia care are acees evaluatorul
- Date privind piaga imobiliard locala
- informalii existente pe site-urile, www, imobiliare.ro, waww. publi24 ro, www.romimo.ro
wwvolx.ro, wwaw.multeease.ro., www. lajumate.ro, el
- Baza de date a evalumtorului
- Bibliografic de specialitate.
H. IPOTEZE SI IPOTEZE Ipoteze:

SPECIALE

= Valoaren opinatd in raportul de evaluare este estimatd in condigiile realizarii ipotezelor cure unmeaza §i
inmod special i ipoteza in care situaliile la care se face referire mai jos nu genercazd nici un fel de restricyii
n alra celor aratate expres pe parcursul raporiului §i a caror impact este expres seris ¢d a fost luat in
considerare. Dacd se va demonstra ¢i cel pugin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazd nu este valabild, valoarea estimatd este invalidaa:

- Aspectele juridiee (descrierca legald si aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeazi exclusiv pe
mlormatiile si documentele furnizate de ciitre proprictar/destinatar i au fost prezentate Gird a se intreprinde
verificiri sau invesligalii suplimentare, Dreptal de proprictate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil), Afirmatiile (Seute de evaluator privitoare la deserierea legala a proprictd]ii nu se substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatoryl nu are competenid in acest domeniu;

~Tindnd cont de scopul evaluirii, proprictaten a fost evaluatd in ipateza liberd de sarcini”

- Se presupune ¢l proprictaten se conformeaza Wturor reglementirilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu i utilizare, In alara cazului in care a fost identilicald o ne-conformitate, descrisa si luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nuam realizat nici un fel de investigalie pentru stabilirea existenyei contaminantilor. Se presupune ci nu
istd condilii ascunse sau ne-aparente ale proprietayii, solului, sau siructurii care si influenjeze valoarea,
aluatorul nu igi asuma nici o responsabilitate pentru asemenca condifii sau pentru oblinerca studiilor
necesare pentru a le descope
- Situagia actuald a proprictatii imobiliare, scapul prezentei evaludri au stat la baza seleetarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitdyilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimaren cen mai probabild a valorji proprictifii in condijiile tipului valorii selectate:

- Evaluatorul consideri ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au [0st rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaluirii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorij numai informatitle si documentele pe care le-a avut la dispozific,
existind posibilitaten existenei jtaaltor informatii sau documente de care evaluatorul nu aved cunogtingi
- Prezenta evaluare a fost intoemild pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii inwemit intre evaluator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea [i
ulilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat,

- Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdgii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului i vizualizeze proprictatea.
in cazul in care exista documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a [1 corecte §i de incredere dar nu
se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia cvaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele i titlurile de
proprictate puse la dispoziliec de proprictar/utilizator, {iind limitatd exclusiv la aceslea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data intocmirii
sale gi incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd. Dacdl aceste condifii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu cste obligat i ofere in continuare consultan|d sau sd depund
mirturie in instan(a relativ la proprietatea in chestiune;

- Nict prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate [ird acordul seris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietifi i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previizuld in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipotcze speciale
. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si - pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scn{_)ui mentionat in prczenlul_mpnrt; nu se accepla nicio responsabilitate daca este Lmnsnji_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru §co|'_m| declarat, lie pentru oricare alt scnp.”Rﬂperul (l_c evaluare nu va putea ll‘IIIC]lIS,
in 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 clientului acestuia, cu speeificatia formei sia contextului in
care ar urma sa apara.
in conformitate cu uzaniele din Rominia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile Ja data prezentata
in raport §i incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care condipiile specifice nu suferd
madiliciiri semnificative care pol alecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatil in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piejei specilice §i scopul prezentului raport.
Dacii acestea se modifici semnilicaliv in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este conflidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
si destinatarului men(ionati la punctele anterioare
Publicarea, partiald sau integrala, precum i utilizarea lui de citre alte persoane decdt cele la care s-au [iicut
referiri anterior, atrage dupd sine ncetarea obligatiilor contractuale, De asemenca, intrarea in posesia unui
Ler} a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
1 DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2023
CONFORMITATII CU Standuardele de evaluare SEV, care au stat la baza elabordrii luerdrii, sunt:
SEV CIOISEV 100 = Cadrid general (1VS — Cadvu general)
CICISEV 101 = Termenii de referingi ai evaluarii (1V'S 101)
CIOSEV 102 — fmplementare (1S 102)
DOSEY 103 — Raportare (IVS 103)
CICISEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (1S 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elaborarii lucrdrii, suni:
CIOGEY 630 = Evaluarea binrilor innnobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitdtile specifice realizate In vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standurdelor de Evaloare ANEVAR, edipa 2023 si conform cerinfelor de raportare cuprinde

mai mulle capitole §i anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referintd ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprictatilor, concluzii si anexele raportului de evaluare




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

ZONA DE AMPLASARE

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE TN - Str. Mihail Kogalniceanu

APROPIERE = Magistrale metrou: nu
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI ™ Cartier blocuri de locuinte,

In zona se afla

™ Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente

™ Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de buni calitate,
™ Unitdti de inviyamant (mediu)

™ Unitati medicale

Institutii de cult

Sedii de banci

UTILITATI EDILITARE Refen urbana de energie electrica: existenta
Refea urbana de apa: existemta
Refen urbiana de termoficare:

Rejea urbana de gaze: existenta

Rejea urbana de canalizare: existenti
= Refea uebana de telefonie: existenti
Allele

AMBIENT = Linistit
" Trafic auto Linigtit

CONCLUZIE PRIVIND Zoma buna, amplasare Bvorabild, Dotiri si vejele edilitaire satisfeitoare . Poluire
ZONA DE AMPLASARE redusd . Ambient civilizat,




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domemului privat al Munrcipiadun Brala

L.a momentul intocmirii raportului de evaluare proprictarul nu a putut prezenta daca proprietalea era ipotecata sau are alte sarcini, Am evaluat
propritatea ca libera de sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipiuui Braila asupra bunului imobil A pariament cu 2 cumere 7, drept considerat deplin, valid
si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este alectat de niciun (el de sarcini.

C. DESCRIEREA TERENULUI (cota indiviza)

Terenul este in plan drept are forma dreptunghiulars seafl in Tolosmta comuna a tutwror focatarilor, drept de folosina asupra terenulen

cotw indiviza de 1 56% (14 39 mp) din erenul aferent blocului AS

Blocul esteconectat fa reteaua de apa, canal o orasuha,

D. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT - BLOC DE LOCUINTE
- Ltaj |
LOCUINTE PE PALIER L
CARACTERISTICI = Structura: cadre b.a,
o

inchideri perimetrale: panouri prefabricate

Acoperis: terasa
= Aspect exterior: cu degraddri ale finisajelor
= Aspect interior: neingrijit

CONCLUZIE  PRIVIND

5 = A t neingrijit, usoare degradari ale finisajelor exterioare
CONSTRUCTIA DE BAZA SRECHISIERIY URGRre Ok !

E. DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE = Au (aria/suprafaia utild) = 42.3 mp
SUPRAFATA
-
TAMPLARIE = Exterioard: ferestre tAmplirie profile PVC cu geam termopan, usa intrare metalica

= Interioard: usi celuloza

INSTALATII SI DOTARI = Normale

ELECTRICE = Curenti slabi (telefonie si cablu TV)
INSTALATII 51 DOTARI u |pstalatii vechi

INCALZIRE

INSTALATII 51 DOTARI
ALIMENTARE CU APA

Din reteaua orasului

Instalatii §i dotari vechi
Instalatiile intretinute bine

INSTALATII 1 DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE -

Din refeaua oragului etc.

CONCLUZIE PRIVIND B Aspectne ingrijit,finisaje medii, utiliti{i complete
DESCRIEREA
APARTAMENTULUI




CAP V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

™ Piata locuintelor rezidentiale amplasate in blocuri de locuinte

NATURA ZONEI

® Din punct de vedere edilitar: zona in in stagnare
= Din punct de vedere economic: oras/ zond cu economie activi

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE | = medie

CEREREA DE LOCUINTE " medie

SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = Echilibru

CERERE/ OFERTA)

PRETURI TN ZONA PENTRU = Minimum: 35 000 EURQ
PROPRIETATI ® Maximum: 55.000 EURQ
SIMILARE

CHIRII TN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minimum: 200 EURO / luna
" Maximum: 350 EURO / luni

CONCLUZI $I TENDINTE
LPRIVIND PIATA PROPRIETATII

= echilibru.




CAP V .ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelar de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber
= cea mai buna utilizare a terenului construit,
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva
Tinand cont de tipul bunului imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea

construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai bun utilizare a proprietatii ca fiind contruita reprezint3 utilizarea pe care trebuie s3 o aibd o constructie prin prisma tipului constructiei
existente pe teren si a utilizirii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizirile posibile ale acestei proprietiti, pentru a identifica cea mai bund utilizare, dupa cum urmeaza:

Utilizare Permisa Posibila Fezabila Maximum
analizata legal fizic financiar productivd
Industrial nu nu nu nu
Comercial da da nu ni
Rezidential da da da da

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietdtii construite este
cea rezidentiala.

Avand n vedere cele de mai sus, considerdm ci terenul este deja construit confarm celei mai bune utilizéri a acestuia. Ca urmare, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren cu destinatie rezidentiala, iar cea mai buna utilizare a proprietdtii considerata
construit este cea actual3, de proprietate imobiliard cu destinatie rezidentiala.

. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

" este fizic posibild
- este permisa legal

= este fezabild financiar
este maxim productivé (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite



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.

Abardarea prin piat3 este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exist3 suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie sa se asigure ¢3 proprietatile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate fizic) si ¢ au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile. Prin identificare fizicd se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificri ulterioare

Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordrii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistici;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

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

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

Tn abardarea prin piafd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

Tn abordarea prin piata, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile i ale proprietatii subiect, gise
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, fir3 a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finanyare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vinzirii.

Selectia valorii finale este determinata de proprietatea imobiliard comparabili care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i
economic de proprietatea imobiliard subiect §i asupra cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

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

5-a aplicat ca metodd analiza comparativi prin exprimarea unor ajustiri cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a
analizat astfel vinzirile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat.
Ajustdrile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluts. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta 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 si partial de persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:



FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA APARTAMENTULUI

Elemente de comparatie Subiect Comp 1l Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp5
Pret de oferta(euro) 0 40000 33000 51000 38500 51000
Marja negociere(euro) 0 4000 3300 5100 3850 5100
Marja negociere(%) 0% 10% 10% 10% 10% 10%
Pret vanzare(euro) 0 36000 29700 45900 34650 45500
Mun. Braila, str.
Mihail
Kogalniceanu, |Mun. Braila,
nr.91,bl. A5, str. Mihail Mun. Braila, str.[Mun. Braila, [Mun. Braila, |Mun. Braila, str.
sc.1, et.1, ap. 8, |Kogalniceanu, |Mihail str. Mihail str. Mihail Mihail
Localizare jud. Braila bi. A2 Kogalniceanu, |Kogalniceanu, |Kogalniceanu, |Kogalniceanu,
Componente non-
imobiliare utilat/mobilat [nemobilat nemaobilat nemobilat nemobilat nemaobilat nemobilat
Arie utila 42.3 42 43 49 47 S0
Garaj/parcare nu nu nu nu nu nu
Boxa la demisol nu nu nu nu nu nu
Data PIF 1975
Nivel etaj 1 2 4|parter 4 3
Finisaje medii medii medii medii medii medii
Incalzire CcT cT CcT CcT cT cT
Alte elemente Nu este cazul  |Nueste cazul |Nueste cazul |Nueste cazul |Nu este cazul |Nu este cazul
Caracteristici economice |Nu este cazul |Nueste cazul |Nueste cazul |Nu este cazul |Nu este cazul [Nu este cazul
Utilizare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential |Rezidential |Rezidential
pret/mp 857 691 937 737 918




Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Camp 3 Comp 4 Comp §

v o) Ler 3 nl AW T
Marja negaciere o 000 3300 510 385() S100]
Marja negociere (%) o 5%, 5% 5%, 10 e
Pret vaniare 0 36000 29700 45900} 34650] 55001

lemeate specibicn
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (% [ [V 73 o) [+ 0%
Ajustare {eurn) 0 0 0 o o g
Pret ajustat 4] 36000 9700 45900 34650 ASHO0
Conditii de finantare Narmale Normale Mormale Nermale Normale fMormale
Ajustare (%} 049 o4 24 #1 oA 0%
Ajustare [euro) ] 0 Q of 0 0
Pretajustat o 36000 23700 458001 34650 459004
Conditii de vanzare Indep Indep Indep Indep Indep Indep
Ajustare (%) [ 04 o4 0% %)
Ajustare (euro) a o o q C 0
Pret ajustat a 36000 29700 45900 31650 45900}
Cheltuieli necesare imediat dupa cump, Nu e cazu! Nu e cazul Nue cawl Nu e carul Nu e caul Nu e carul
Ajustare (%) [+73 04 (19 (174 ol [14
Ajustare (euro) 0 0 0 o of 9
Pretajustat (1] 36000 29700 A5504) 34650 A5000
Conditii de piata Data evaluarii Similare Simitare Similare Similare Similare
Ajustare (%) o {9 (£ 0 0]
Ajustare {euro) o 0 Q 0 0 ¢
Pret ajustat o 36000 29700 a5900) 3650 A5

ihail
Kogalniceany,

Mun, Braila, str.

Kuhail Kun, Brail

ne.SLbl A5, sc 1, Mun, Braifa, str a, Mun. Braila, Mun. Braila,
el ap. 8 jud Kagalniceanu,  Mihail str. Mibail str. Mihail str. Mihail
Localirare Braila bl A2 Kogalniceanu,  Kogalniceanu, Kogalniceanu, |Kogalniceanu,
Ajustare 3} 0% 4 o 3 (72 o
Ajustare {euro) 0 ] 0 a 0 0
Lt ici firice
Componente non-imobiliare utilat/mobilat nemobilat nemobilat nemobilat nemaobilat nermobilat nemobilat
Ajustare (%) o ; (73 ) o
Ajustare (euro) 4] (4] [+] of o o
Arie utila 4.3 42 43 49) A7) 50|
pret/mp 857 691 937 737 818
Ajustare %) 73 i o 1% -14%
Ajustare {eura) 0 0 e} -64.26) -4950)
Garajfparcare nuy nu nu nu hu nu
Ajustare (% {473 0% o o (134 0%
Ajustare feuro) o o o o) o) o}
Boxa la dernisol nu ny n i nu nu
Ajustare {34) (179 (179 0% (124 o Qi
Ajustare (eura) (1} o o & ¢ &
Data PIF [} a 1875 o o al
Ajustare (%) 3 o (3 i ok (74
Ajustare (euro) o o 0 0 & O
Nivel elaj 1 2 4 parter 4 3
Ajustare (%) 17 % 1% o 21%) 04
Ajustare (eura) o o 6300 © 7276.5) [t
Finisaje medii medii medii medi medii
Ajustare (4} 24 (173 [14 o% as o
Ajustare (euro) i 0 o ¢ ¢ 0
Incalzire cr cr cr T T ca
Ajustare (%) o o4 o % 5 o4
Ajustare [eura) ] o 0l [} [
Alte elemente Hu este cazul Nueste cazul  Nuestecazul  Nueste cazul Nueste cazul  |Nu este cazul
Ajustare {24) [ 074 (079 ou O;I;J [0
Ajustare {eura) 1] o 0 Uj 0)
Ajustare totala caracterist] fizice(x) o5 o 21% =14 T -14%
Ajustare tatala cala(leriili(il'ui(e[Eurn) 0 6300 -6:126f 2326.5] - 61210
Caracteristici economice |Hu este cazul INu este catul INu este cazul INu estecazul [Nueste cazul  |Nu este cazul
Ajustare (1) (23 0% 0% % ax O
Ajustare (eura) o 0 0 0 & 0
Utilizare Rezidential Rezidential Rezidential Reziil Ri Rerid:
Ajustare (%) o4 [¢23 o 0
Ajustare (eura) 1] ] o 0| o 0|
Ajuslare neta pentni caracteristici
specifice proprietatiifeurn) 0 o 6300 6426 2326.5) -6426|
Prel ajustalfeura) 4] 36000 36000 39474 36976.5 39a7a
[Ajustare totala neta abisolutaleura) o] [ 6300 -6126 2326.5 ~F426
|Alustare totata neta procentualal %) o % 21% - 14% 7| 143
|ajustare totala bruta absolutafeuro)
Ajustare tolats bruta procentuala
Mumar ajustari
Comparabila pentru care s-a esfectuat cea mai mica ajustare totala bruta a fost comp 1
Valoare de piatafjusta proprietate sublect {rotu 36000 EURO

[1ustificare ajustari:

Arie uiita fcompn 3 compdieonpd

feomp Lenmpl)

&1 LEl



B. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect , prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a
genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential
in contextual pietei(proprietati vacante sau ocupate de proprietar)
Abordarea prin venit include doua metode de baza :
- Capitalizarea venitului
- Fluxul de numerar actualizat(analiza DCF)

Aplicarea abordaril prin venit : metoda capitalizarii directe se foloseste:
- Cand exista informatii suficiente pe piata
- Nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
- Exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile
- Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat , dintr-un singur an cu o rata totala de
capitalizare corespunzatoare (venitul net din exploatare impartit la rata de capitalizare aferenta
acestui tip de venit), se obtine astfel indicatia privind valoarea de piata a proprietatii subiect
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad de ocupare de 100%
Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si
neincasarii chiriei
Pentru a estima venitul net din exploatare , evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietatii,
cheltuieli care cad in sarcina proprietarului , acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de chiriasi nu trebuie
scazute din venitul brut efectiv . din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietaruluil de exemplu, impozitul pe venit si
alte taxe similar)sau amortizarea contabila a constructiilor



VALOAREA EXPRIMATA PE BAZA
CAPITALIZARI VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE(CHIRIE)

ARIE DESF 42.3
Pret euro/mp
Chirie lunara 220
Venit brut potentjalvBp 2640
Grad de ocupare 95.00%
Venit brut efectiv(euro/an) 2508
Cheltuieli de exploatare 120
-Fixe:
-Taxe proprietate 70
-Asigurare 50
-Altele 0
SUBTOTAL CHELTUIELI FIXE
-Variabile
-Management 0]
-Administrator 0
-comision inchiriere 0
-Reparatii-intretinere 0
-diverse 0
Total cheltuieli de exploatare (euro/an) 120
Rata cheltuielilor de exploatare 4.78%
Venit net din exploatare 2388
Rata de capitalizare 7.00%
Valoare 34114.29
Valoare abordare prin venit rotund euro 34000
Valoare abordare prin venit lei 172893
Valoare abordare prin venit lei-rotunjit 172000




rey

CAP VI ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent3 este fiecare metoda, scopului si utilizarii 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 i de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabilad sau de o anumitd metoda. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dac3 nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de Tncredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Valoare de piata — abordare venit = 172000 lei

Valoare de piata — abordare prin piata = 1332064 lei

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metod3, avand in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii {informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metod3 indeplineste criterial preciziei §i criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.
Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ :

VALOARE DE PIATA APARTAMENT

DENUMIRE EURO LEI

VALOARE JUSTA APARTAMENT 36000 183064
Mun. Braila, str. Mihail Kogalniceanu,
nr.91,bl. A5, sc.1, et.1, ap. 8, jud. Braila

1 euro =5.0851 lei
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RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100

ANENANR, 18

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobilului

sc. l,et. 1,ap. 8

Mun. Braila Strada Mihail Kogalniceanu nr.91, Bl A3

Cartea Funciara Colectiva

U.A.T. [ Braila

Cod unitate individuala (UI)

CF individuala |

Denumire Suprafota utila
Nr.incapere incapere tmp)
! Camera de zi 14.0
2 Dormitor 9.9
3 Bucatarie 4.3
4 Baic 31
Hol 16
Hol 4.7

Supratata utila = 38.6mp

Logic 37

Suprafata totala = 423mp

Exccutan, Data

ing

Metin Cosmin Mocanu

SC TRADING
IMSRL

P

S~ A 2025
h F‘”’c‘.‘ Autorizatin serin RO-B-) nr 2072 09.2025
CAT r"':;f Autorizatia seria RO-B-F nr 0756
ARE Gng‘ Receptionat, Data
fia RO-B-J NP, 2072 2

e Ll W57
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Univnea Nationalz a Notarilor Publici B

Societate Profesionala Notariald VARGA & ASQCIATII {

BRAILA C.CALARASILOR nr.404 g

Numir licens 34/2054/18.02.2016 - T
S

Tel0040/239.61 1818, f2x.0040/239.61 4519
e-mail: nfﬁcn%fﬂ_rialzvnrrrz.ro
Dosar suceesoral nra $4/2022+932/2022+ 101/2025

CERTIF ICAT SUPLIM'ENT:U.{ DE VACANTA SUCCESORALA Nr.39
- Datz 12.02.2025 - f

VARGA VASILE CONSTANTIN, notar public, cercetind piesclé dosaruli de
mal sus, precum i Incheicses fnali respectiv, in baza azt 116 din Legea 0r36/1995,
republicata certific urnitoarele: . : -

De peurma defunciului CONSTANTIN T,'TC'I'OR—NICCL,-‘!JE,, céiﬁ;csn romdn,
decedat la data de 17.10.2020, cu uldiem domiciliu in MuonBriila, str. Milyail Kopilniceanu
ar.91, bLAS, ap.8, jud.Briila, CNP 1490522090010, in 2fars bunusilor consemnxte in
cerdficaml de vacan(d succesorali nr.331/06.06.2022 dat in dosar 0z.454/2022 si certificaral
suplimenrar de vacants succesorali ne.720/21.1 1.2022 dat in dosar nr.932/2022 lz Biroul
Notarial - Societates Civili “VARGA & ASOCIATII", av mai rimas urmitoarele bunugd g
urmitori mogtenitori, astfel:

I MASA SUCCESORALA:

Bunusi mobile: Ny s-ai deelarar

Bunuri imobjle:

i.Dreptul de propuetate asupra apattamentulul situat o mun.Brdla, s Mihai)
Kogiln_ic&anu ar.91, bLAS, scl, eil, 2p.8, jud Briila, formar din 2 (doud) camere o o
suprafaid udli de 39,8¢ mp, Impreuns co deeprul de proprictate fora si perpend asupra
tuturor pirtilor din imobil, care prin namra g destinagia lor suntin folosinga comuni a mumror
coproprietadlor din imebil si din dreptul de folosings asupra terenului in suprafagi indivizi
de 14,39 mp reprezealiad cotz cow de 1,56 % din terenul pe care este constouit blocuy,

Defonctul 2 dobiadic apaamentul prn mostenire de la defuncta 2 mami,
Coms-tamin‘;Elepa, conform certificarului de mostenitor nr.117/23.11.2012 dat in dosar
ar.125/2012 de'notazul public Luana Thereza Negoi, iar autoarea 2 dobzndit la rdndul sin
in baza contracmuly] de vinzare cumpirare autentificar cu ne.14981/1992 si wansers sub
0r.11312+11313/1992 de fostal Notaciar de St;i:_]udc.tezn Briila.

 Vabars: 160,000 ki

2.Dzeptul de concesivne 2supra locului de veci peatre 2 (doud) morminte sitar in
cimitirul | Sf Maria” din mun. Briila, individualizar pe planul cimiticului in parcelz 30, litera
H, nr.37, avind dimensinnile de 240 m x 2,50 m, 2sa cum zezulti din rdevedna
n.861/29.01.2025 emiss de Serviciul de Utifitate Publics sl Administiace 2 Fonduly Locativ
§1 Cimidrelor Braila,



Defunctul 2 dobandit locul de veci prin mogtenire de la defuncta sa mami, Constantn
Elenz, conform certificanilui de mogtenitor 0z.117/23.11.2012 dat in dosar 2r.125/2012 de
nowrul public Luana Thereza Negoig.

B. PASIV

L.Suma de 1.427,06 lej (’unamie:-pa‘crusutcdouizaci;igaptdei;i_sa
creante bugetare de plati scadente ale defunclul citre bugetul iocal, conform ceztificannlut
de atestare fiscalz penire persozne fizice privind impozitele si taxele locale si alie veaitur
L cmis de Primiaria '.\-[uaBriiJa-Diteq:ia Fin:nlldor Publice Locale sub

sebani) reprezenting

datorate bugetului loca
ne.11358/27.01.2025.

Natura suceesiunii: Legala,

II. MOSTENITORI §

1. MUNICIPIUL BRAILA .
S-2 perceput onoraginl de 2,680 lei (inclus TVA) cu OP

S-2 perceput onorariol de achivare de 30 lei (inclus TVA) cu OP
Redactat in patrs exemplare originale din care dous s-2u cliberat reprezentzn tului
Primidei Mun.Briila, iar dous au fost depuse la arhiva birouli notarial,

NOTAR PUBLIC
VARGA VASTLE CONSTANTIN

P



