ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S562

din 30.10.2026

Privind: Modificarea Inventarului domeniului public al Municipiului Braila,
actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul A - ”Strazi”, pozitia
nr. 633 - "Aleea Fermei”, conform raportului de evaluare
nr. 86/09.10.2026.

CONSIILIAUL/ ILOCAL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, inregistrat sub
nr. 193634/20.10.2026, raportul comun de spemahtate al Institutiei Arhitect Sef
si Directiei Finantelor Publice Locale, inregistrat sub nr. 191396/14.10. 2026
precum si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila,
mregrstrate sub nr. 197909/28.10.2026 si nr. 197432/27.10. 2026;

in conformitate cu prevederile art. 554 alin. (1), art. 557 alin. (2) si alin. (4),
art. 858 si art. 888 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea
nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 10 alin. (2), art. 41 alin. (5) si alin. (5*1) din Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare,
H.G.R. nr.392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al
oraselor, al municipiilor si al judetelor, O.M.F.P. nr. 1917/2005, pentru
aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr.224/30.05.2017, precum si H.C.L.M. Braila
nr.146/31.03.2020;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), art. 286 alin. (1) si (4) si art. 287
lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare;

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



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea Inventarului domeniului public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul A — "Strazi”, pozitia nr. 633 — "Aleea
Fermei”, conform raportului de evaluare nr. 86/09.10.2026, potrivit anexei nr.1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art.1, are datele de identificare prevéazute in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare, si se va avea in vedere la
reactualizarea inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului

Braila, prin Institutia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE
Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

ADRESA SUPRAFATA TEREN
(MP)
Mun Braila, Tarla,11, parcela 134/4, 135/5, lat 1/1
1. teren din categoria de folosinta teren neproductiv 4680
2. teren din categoria de folosinta drum 1382

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782
Trocan Cornel — leg.16781



CAPI. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara —- TEREN

Localizare

Mun Braila, Tarla.11, parcela 134/4, 135/5, lot 1/1

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat solicitat in vederea stabilirii valorii juste
cu scopul actualizarii Inventarului Domeniului Public al Municipiului Braila

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Nr. raport 86
Data evaluarii 09.10.2026
Data raportului 09.10.2026

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 proprietatii
in documentele de
publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Dreptul de proprietate
evaluat

Integral, asa cum rezultd din documentele de proprietate anexate

Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza schitei pusa la dispozitie de

catre Mun. Braila. Orice neconcordantd intre situatia faptica si schita cade

n responsabilitatea solicitantului si a proprietarului proprietatii evaluate.
= Proprietatea este consideratd libera de sarcini

Curs valutar

1euro= 5.3414 lei




CONCLUZII EVALUARE

ADRESA SUPRAFATA TEREN | VALOARE TEREN [ VALOARE JUSTA
(MP) (EURO) (LE1)
Mun Braila, Tarla.11, parcela 134/4, 135/5, lot 1/1
1. teren din categoria de folosinta teren neproductiv 4680 74880 399964
2, teren din categoria de folosinta drum 1382 22112 118109
DATA SEMNATURA,
09.10.2026
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenti legata de pértile implicate.

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

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Roménia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025.

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si au competenta necesar3 intocmirii
acestui raport.

DATA
09.10.2026
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CAP II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Tracan Corneliu-Alexandru
SHCOMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabila 2026
egitimatie [ 29 Vi 1

EVALUATORULUI o T

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

Telefon mobil 0745/632312

e-mall trocan_alexandru@yahoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2026

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

Telefon mobil 0744/203204

e-mall 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 concluzille mele profesionale si
impartiale

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUISIA CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI: 4205670

DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat Tn scopul determindrii valoril juste; evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea in fata niciunui terf, niciodat3 si in nicio altd circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

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 PUBIC al Municipiului Braila; evaluatorul nu
isi asumi responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

TIPUL VALORI 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 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”
DATA EVALUARII Data evaluarii 09.10.2026
Data raportului 09.10.2026
Data inspectiei 09.10.2026

DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaludrii au fost colectate i analizate date §i informatii cu privire la subiectul evaludrii.
Inspectia realizatd a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprietate

Conform SEV 101 termenii de referin{ ai evaludrii trebuie sd cuprinda




precizir privind orice limitiri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaluirii.

Daci nu existd informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioneazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de ciitre evaluator, aceste restrictii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinia ai evaludrii.

Cu ocazia inspectici proprietitii cvaluate, a fost asigurat accesul §i au fost vizualizate toate
parile/componentele, cu excepfia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

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

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

la data inspectiei, proprietatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarca evaluarii a fost suficicnta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

G. NATURA 51 SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATIILOR PE A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare ale proprietatilor evaluate — adresi
- Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaludrii
EVALUAREA - schite ale cladirii,
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile i schitele furnizate
- Gradul de utilizare gi modul de exploatare al construciilor
- Istoricul proprietitilor
B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliari locald
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
JWwww.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate.
H. IPOTEZE 51 IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaza si

in mod special in ipoteza in care situafiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris ci a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimata este invalidati;

- Aspectele juridice (descricrea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de citre proprictar/destinatar i au fost prezentate fir a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legali a proprietdfii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

-Tinand cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza , libera de sarcini”

- Se presupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i utilizare, in afara cazului in carc a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ci nu
exista condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu i5i asums nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuali a proprietiitii imobiliare, scopul prezentei evaluiiri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datcle care sunt disponibile la data evaluarii;

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

- Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale propricti{ii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprictatea.
in cazul in care existi documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte 5i de incredere dar nu
se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;




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

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

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere Tn continuare consultanti sau sd depuna
mirturie in instantd relativ la proprictatea in chestiune;

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

-Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietti i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuta in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmi.s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
in conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de ctre evaluator sunt valabile Ia data prezentati
in raport si incd un interval de timp limitat dupd accastd datd, in carc conditiile specifice nu suferd
modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piefei specifice i scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil dect in limita informatiilor
valabile gi cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de citre alte persoanc decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza claborérii lucririi, sunt:
SEV = ISEV 100 — Cadrul general (TVS — Cadru general)
« ISEV 101 — Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
*|SEV 102 — Implementare (IVS 102)
= |SEV 103 - Raportare (IVS 103)
« ISEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
« ISEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)
« ISEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
« ISEV 230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare (TVS 400)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrérii, sunt:
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
DESCRIEREA In conformitate cu activitiile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, ediia 2025 §i conform cerinfelor de raportare cuprinde

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




CAP IIl . DESFASURAREA EVALUARII

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

1.

ZONA DE AMPLASARE

Documentatia indicd urmatoarele date:
®  Localitate: municipiul Briila, judeful Braila.
®  Identificare cadastrala: CF 98103, numdr cadastral 98103.
e Amplasare: Tarlaua 11, parcela 134/4 si parcela 135/5, lot 1/1.
e  Suprafata totala: 6.062 mp.
®  Teren neproductiv: 4.680 mp.
®  Teren cu destinafia de drum: 1.382 mp.

®  Situatie juridica: extrasul CF indicii Municipiul Briila, domeniul public,

ANALIZA ZONEI DE AMPLASARE
2. Accesibilitate §i infrastructuri

Imobilul este situat in municipiul Briila, intr-o zona perifericd a fesutului urban, in care terenurile libere si parcelele cu utilizare agricold sau
neproductivi au o pondere importantd, conform planului cadastral anexat.

Accesibilitatea trebuie analizatd prin raportare la drumurile existente in vecinatatea terenului si la posibilitatea efectivi de acces rutier.
Documentatia cadastrali identifici o componenti de teren cu destinatia de drum, in suprafa{d de 1.382 mp, distincti de suprafata de 4.680 mp
incadrati la categoria de folosintd neproductiv.



Apreciere calitativd: amplasament periferic, pentru care accesibilitatea efectiva gi calitatea infrastructurii de acces reprezinti factori importanti in
determinarea valorii.

3. Grad de urbanizare si utilititi

Zona prezinti un grad de urbanizare mai redus decét arealele centrale §i rezidentiale compacte ale municipiului Bréila. Planul de incadrare in
zond indicd pozitionarea terenului fn proximitatca limitei intravilanului i a unor parcele libere.

in documentatia cadastrald, terenul este identificat ca fiind intravilan, cu o suprafat de 4.680 mp incadrati la categoria de folesint neproductiv si
1.382 mp la categoria de folosin{d drum. incadrarea cadastrala trebuie diferentiati de reglementirile urbanistice aplicabile, care determina

Nu au fost furnizate informatii care s confirme existenta refelelor de apd, canalizare, gaze naturale, energie electrici sau telecomunicaii la limita
proprietitii. Prin urmare, nivelul de echipare edilitarii nu poate fi stabilit cu certitudine pe baza documentelor analizate.

verificate inaintea definitivarii concluziei valorice.

4. Caracter economic §i piatd imobiliara

Caracterul economic al zonei este influentat de pozitionarea perifericd, de prezenta terenurilor libere i de relatia cu infrastructura de acces a
municipiului Briila.

Pentru terenurile din aceastd categorie, valoarea este influenfatd in principal de suprafati, configuratie, accesibilitate, categoria de folosinta,
disponibilitatea utilititilor si regimul urbanistic. In cazul terenurilor situate la periferia municipiului, diferentele dintre amplasamente pot
determina variatii semnificative ale prefurilor unitare.

In cercetarea pietei au fost identificate oferte orientative pentru terenuri din municipiul Briila §i din zonele periferice, inclusiv un teren intravilan
de 5.600 mp pe strada Stefan Secreanu, cu constructii §i platformi betonata, si un teren de 16.000 mp in zona Virsitura, oferit la 11 €/mp.
Acestea nu reprezintd comparabile directe: primul include constructii, iar al doilea sc afld Intr-o altd localitate sau zond de referinia i are
caracteristici diferite.

Pentru fundamentarea valorii juste, cercetarea trebuie orientatd prioritar citre terenuri intravilane cu suprafete mari, amplasare perifericé i
caracteristici similare. Ofertele de terenuri construibile din zone centrale nu trebuie utilizate fird ajustari relevante.

5. Factori de influenti asupra valorii

Factor Influenti asupra valorii

Localizarea periferica Poate determina un nivel de valoare diferit fat3 de terenurile din zonele centrale §i rezidentiale consolidate.
Accesibilitatea Calitatea §i legalitatea accesului rutier pot influenfa semnificativ atractivitatea terenului.

Suprafata Suprafata totald de 6.062 mp impune selectarea unor repere de piafd cu dimensiuni comparabile.

Categoria de folosingd Diferenta dintre terenul neproductiv si terenul cu destinatie de drum trebuie analizati distinct.

Utilitatile Disponibilitatea sau absenta retelelor edilitare poate influenta valoarea.

Reglementirile urbanistice Utilizarile permise §i eventualele restrictii trebuie verificate prin PUG/PUZ si certificate de urbanism, dupi caz.
Regimul juridic Apartenenta la domeniul public §i documentele de nscriere trebuie reflectate in analiza valorici.
Oferta §i cererea Nivelul valorii trebuie fundamentat prin oferte si tranzactii relevante pentru terenuri similare.

6. Concluzie privind zona de amplasare

Imobilul identificat prin CF nr. 98103, situat in municipiul Briila, Tarlaua 11, parcela 134/4 gi parcela 135/5, lot 1/1, este amplasat intr-o zond
perifericd a municipiului, in proximitatea limitei intravilanului §i a unor terenuri predominant libere.

Proprietatea are o suprafati totald de 6.062 mp, din care 4.680 mp sunt incadrati la categoria de folosinta neproductiv §i 1.382 mp la categoria de
folosinta drum, conform documentatiei cadastrale anexate.

reglementarilor urbanistice. Aceste elemente pot influenfa in mod semnificativ nivelul valorii, in special in raport cu terenurile situate in zone
urbane mai dezvoltate.



in vederea stabilirii valorii juste pentru inregistrarea in contabilitatea Municipiului Briila, se vor analiza ca repere de piafa terenuri proprietate
privati cu amplasare, suprafafa si caracteristici fizice comparabile. Diferentele privind categoria de folosini, destinatia, accesul, utilitaile §i
regimul juridic vor fi analizate §i reflectate prin ajustéri justificate, sustinute de date de piafi verificabile.

in concluzie, amplasamentul prezinta caracteristici periferice, iar valoarea trebuie fundamentatd in raport cu piaa relevanti a terenurilor similare
din municipiul Briila si cu particularitigile fiecdrei componente a proprietitii. Prezenta analizi are caracter descriptiv gi calitativ gi nu constituie,
prin ea ns#si, o determinare numericd a valorii juste.

CAP. IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

Piata terenurilor intravilane din zona perifericd a municipiului Braila.

Subpiata relevanti este reprezentati de terenurile intravilane de dimensiuni medii §i mari, amplasate in zone periferice, cu acces la infrastructura

in cazul proprietiii analizate, se va fine cont de existenfa a doud categorii de folosintd: teren neproductiv si teren cu destinafie de drum.

NATURA ZONEI
e  Zonid: periferia municipiului Brdila, Tarlaua 11, parcela 134/4 si parcela 135/5, lot 1/1.
®  Din punct de vedere edilitar: zona perifericd, cu grad de urbanizare mai redus decét zonele centrale si rezidenfiale consolidate.

®  Din punct de vedere economic: zond caracterizati prin prezenta terenurilor libere §i prin relatia cu infrastructura de acces a
municipiului.

®  Din punct de vedere imobiliar: piaa specifica terenurilor periferice, in care accesibilitatea, utilitatile si reglementirile urbanistice au o
influent3 importanta asupra valorii.
OFERTA DE TERENURI SIMILARE

e  Tendinfd: existenta unor oferte de terenuri intravilane i periferice in municipiul Brdila §i in zonele invecinate.

®  Nivelul ofertei: insuficient documentat pentru stabilirea unei tendinfe certe, in lipsa unui esantion de oferte direct comparabile.

Ofertele de terenuri cu suprafefe mari pot constitui repere de analiz3, cu condifia verificarii amplasdrii, accesului, utilitajilor, categoriei de
folosin{a si regimului urbanistic.

CEREREA DE TERENURI SIMILARE
®  Tendinti: determinati de interesul pentru terenuri cu suprafefe mari, accesibile gi cu utiliziri permise de reglementirile urbanistice.

®  Nivelul cererii: nu poate fi cuantificat in mod fundamentat fird date privind tranzactiile efective si comportamentul cumpdritorilor
pentru amplasamente comparabile.

destinatie de drum, analiza trebuie sa {ina seama de rolul functional i de regimul juridic al acesteia.
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/OFERTA)

Piata terenurilor periferice din municipiul Briila cuprinde proprietéi cu caracteristici §i destinafii diferite. in lipsa unor date suficiente privind
tranzactiile §i ofertele comparabile, nu se poate stabili un raport numeric cerere/oferti §i nici o tendini certd de cregtere sau stagnare.

Pentru stabilirea valorii juste se vor utiliza repere de piati provenite din terenuri private comparabile, cu ajustiri motivate pentru amplasare,
suprafatd, accesibilitate, utilitafi, categorie de folosintd si regim juridic.

Concluzie: piata relevanti este cea a terenurilor intravilane din zonele periferice ale municipiului Briila. Valoarea justd va fi fundamentatd pe
analiza comparabilititii si pe date de piata verificabile, tinind cont de diferentele dintre terenul neproductiv i componenta cu destinafie de drum.



B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

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

C. DESCRIERE TEREN

Terenul apartine domeniului public al Municipiului Braila.
. Identificarea si amplasarea proprietiifii

Imobilul supus evaludrii este situat in intravilanul municipiului Briila, judeful Briila, in Tarlaua 11, parcelele 134/4 si 135/5, Lot 1/1, fiind
identificat prin numarul cadastral 98103 si inscris in Cartea Funciari nr, 98103 Braila.

Conform documentatiei puse la dispozitie, terenul are o suprafafa totald de 6.062 mp, compusi din doud categorii de teren:

® 4680 mp — teren incadrat in categoria de folosinta ,,neproductiv”;
° 1.382 mp — teren incadrat in categoria de folosinta ,,drum”,

Ambele suprafefe sunt indicate ca fiind situate in intravilan. Proprietatea aparfine domeniului public al municipiului Bréila, conform
documentelor analizate, cu menfiunea referitoare la inscrierea provizorie a dreptului de proprictate pin la prezentarea hotérarii Guvernului.

2. Caracteristicile fizice ale terenului

Conform planului cadastral anexat, terenul are o configuratic neregulati, cu un corp principal de suprafatd mai mare §i o portiune distinct3,
ingustd, asociatd categoriei de folosintd ,,drum”. Forma i geometria proprietitii sunt evidentiate in documentatia cadastrali aferentd imobilului
nr. 98103.

Terenul este identificat ca teren neconstruit, documentatia analizatd neindicind existenfa unor constructii care si faci obiectul evaluirii. Suprafata
de 4.680 mp este incadrati la categoria ,neproductiv”, iar suprafaa de 1.382 mp la categoria ,,drum”, Aceste incadréri sunt preluate din

documentele cadastrale §i nu reprezinti, prin ele insele, o confirmare a posibilititilor de construire sau a regimului urbanistic aplicabil.
3. Amplasarea in cadrul zonei

Din planul de incadrare in zona rezulti c3 imobilul este amplasat in zona perifericd a {esutului urban al municipiului Bréila, intr-un areal cu
parcele de dimensiuni si configuratii diferite. Pozifia sa nu corespunde unei zone centrale compacte, iar caracteristicile amplasamentului trebuic
analizate in raport cu vecindtatile imediate §i cu accesul efectiv la ciile de circulaie.

Planul cadastral indicd existenta unor parcele invecinate §i a unei fagii de teren asociate categoriei ,,drum”. Totusi, documentele analizate nu
permit confirmarea, firi verificari suplimentare, a stirii tehnice a drumului, a caracterului séu practicabil sau a existentei unui acces auto direct §i
legal la intregul teren.

4. Utilititi si regim urbanistic



Documentatia cadastrali furnizati nu contine informatii suficicnte pentru a confirma racordarea terenului la regelele de ap, canalizare, encrgic
electric, gaze naturale sau alte utilita{i edilitare.

De asemenea, nu au fost puse la dispozifie informatii urbanistice suficiente pentru stabilirea functiunilor admise, a indicatorilor urbanistici, a
eventualelor restrictii de construire ori a posibilititii de valorificare independenti a celor doud suprafete. Aceste elemente trebuie verificate prin
certificatul de urbanism si, dupi caz, prin documentatiile de urbanism aplicabile.

5. Concluzie descriptivi

Imobilul evaluat este un teren neconstruit, situat in intravilanul municipiului Briila, cu suprafata totald de 6.062 mp, identificat prin numarul
cadastral 98103. Proprietatea prezintd o configuraie neregulati si este formati dintr-o suprafati de 4.680 mp incadrati la categoria ,,neproductiv”
si o suprafafd de 1.382 mp incadrati la categoria ,,drum”.

Amplasarea periferica, geometria terenului, structura pe categorii de folosin{i, accesibilitatea efectivi, regimul juridic si urbanistic, precum §i
disponibilitatea utilitdfilor reprezinti elemente relevante pentru analiza i evaluarea proprietifii. in lipsa unor documente suplimentare, accesul,

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI $1 SUBPIETEI
Piata terenurilor din zona Calea Calarasilor, municipiul Braila.

Subpiata relevanti pentru proprietatea evaluati este reprezentat3 de terenurile intravilane situate in zone urbane construite, cu acces la
infrastructura stradal3 si cu functiuni de circulatie, parcare si amenajare a spatiilor verzi.

Terenul analizat are o suprafati total3 de 5.594 mp si cuprinde carosabil asfaltat, trotuare asfaltate, parcari asfaltate si spatii verzi, conform
documentatiei tehnice aferente notei de comanda nr. 14.

NATURA ZONEI
®  2oni: Calea Cil3rasilor, municipiul Braila, in vecindtatea strazilor Tineretulul, Franceza si Mioritei.
e Din punct de vedere edilitar: zon3 urbani amenajati, cu infrastructurd rutierd, pietonald, parcari si spatii verzi.

e Din punct de vedere economic: zon3 urban3 cu functiuni rezidentiale si functiuni complementare, integraté in activitatea
economicd a municipiului.

e Din punct de vedere imobiliar: zond cu terenuri private pentru constructii si terenuri aferente infrastructurii publice, cele doud
categorii avind caracteristici diferite de utilizare 5i valorificare.

OFERTA DE TERENURI SIMILARE
e Tendinti: existenta ofertelor de terenuri private in zona Calea Calarasilor i in arealele urbane apropiate.

e  Nivelul ofertei: documentat partial prin anunturile publice disponibile; oferta de terenuri cu destinatie identicd celei evaluate nu
este determinata.

n zona Calérasi din Briila sunt publicate, de exemplu, oferte pentru terenuri private construibile, inclusiv un teren de 580 mp si un teren de
1.626 mp. Acestea constituie repere orientative pentru piata locald, dar nu sunt direct comparabile cu terenurile destinate infrastructurii
publice.

CEREREA DE TERENURI SIMILARE



e Tendinta: cererea pentru terenuri private este determinatd de amplasare, accesibilitate, posibilitatile de construire si utilizarile
economice permise.

e  Nivelul cererii: nu poate fi cuantificat cu certitudine n lipsa datelor privind tranzactiile efective si numarul cumpardtorilor
interesati de proprietdti comparabile.

Pentru terenurile analizate, cererea este asociati in principal utilitatii infrastructurii publice 5i deservirii imobilelor invecinate. Aceasta diferd de
cererea pentru terenurile private construibile, unde cumparatorii urméresc utilizarea independentd i obtinerea unui beneficiu economic.

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/OFERTA)

Piata terenurilor private din zona Calea Cilarasilor prezinta oferte publice pentru terenuri construibile, insd datele disponibile nu permit
stabilirea unui raport numeric cert intre cerere si ofertd.

Tn cazul terenului evaluat, caracterul de infrastructur3 publici si repartizarea pe categorii de folosinta limiteaza comparabilitatea directd cu
terenurile private, Tn consecintd, analiza echilibrului pietel trebuie realizaté prin raportare la proprietiti comparabile si la diferentele de
destinatie, regim juridic, suprafata si posibilitafi de utilizare.

Concluzie: pentru stabilirea valorii juste in vederea inregistrérii in contabilitatea Municipiului Brdila, se pot utiliza ca repere terenuri private din
zona Calea Cilirasilor si din zone urbane comparabile, cu aplicarea unor ajustiri motivate si documentate. Ofertele de vanzare reprezintd
preturi solicitate, nu valori confirmate ale tranzactiilor, iar concluzia valoric3 trebuie fundamentata pe analiza comparabilitatii si pe date de
piata verificabile.

- CAPV. EVALUAREA PROPRIETATII

A. ABORDAREA PRIN PIATA

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

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

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand existd suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) §i cd au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate Tn datele selectate. Raportul de evaluare trebuie sa include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietétile comparabile. Prin identificare fizic se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaludrii sau in cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

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

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

Tn abordarea prin piaté, analiza preturilor propriet3tilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

n abordarea prin piatd, se analizeazd aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile i ale proprietatii subiect, si se
fac ajustérile necesare in functie de elementele de comparatie.



in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate includ, fira a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupi cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimaobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinati de proprietatea imobiliard comparabil3 care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic §i
economic de proprietatea imobiliard subiect §i asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustdri.

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

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajéri, valoarea acestuia este
estimat prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

Acestea sunt:

1. Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

¥ Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai utilizat3 tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metoda atunci cand exist3 informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect. in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vénziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta ca procent din pretul de vinzare 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 Compd
SUPRAFATA(MP) 6062 576 7300 4200 13000
PRET DE VANZARE 35000 49000 78000 649000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 60.76 6.71 18.57 49.92
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Mun Braila,

Tarla.11, parcela
134/4, 135/5, lot | Mun Braila,zona | Mun Braila,zona |Mun Braila,zona str| Mun Braila,zona

LOCALIZARE 1/1 Vidin /Calea Galati Brailita Eroilor Vidin
SUPRAFATA(MP) 6062 576 7300 4200 13000
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI , TROTUARE) STR ASFALTATA STRASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LALIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU NU NU NU




EVALUAREA TERENULLY 5] ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP4
ELEMENTE DE COMPARATIE |
— ] 75 I |
| 60.76] 671 1857 49.97]
(OFERTA lﬂFEKTA OFERTA OFERTA
10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 6.08] 0.67 1.86] 4,99
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP] 54,69 6.04] 16.71 44.93]
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT [DREPT ABSOLUT _ |DREPT ABSOLUT |DREPTABSOLUT _ |DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
|Cuantum fmp] [ [ [ 0j
PRET AIUSTAT [EURD/MP) 54.69] 6.04] 1671 44.93|
RESTRICTH LEGALE INU SUNT SIMILAR SIMILAR ISIMILAR |SIMILAR —i
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%]
Cuantum ajustare(euro/mp) [ 0 0]
PRET AJUSTAT (EURO/MP] 6.04 1671 44.93]
CONDITI| DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustara(%) 0.00%| 0.00% 0.00%)
Cuantum yuﬂareleuroimn) [y [ 0}
PRET AJUSTAT [EURO/MP) 6.04 16.71 M.Ei
[CONDITII DE VANZARE NEPART NEPARTINITOARE TOARE
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.005%| 0.005% | 0.00%]
Cuantum a [ of of 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP| 54,69 6.04 16.71 44.93)
CONDITI DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare|%) 0.00% 0.00%| U.% 0.00%
Cuantum ajustare|{euro/mp) a 0] 0] 0)
PRET AJUSTAT (EURC/MP| 54.69) 6.04 15.71[ H.gjj
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
\Mun Brallo,
Taria, 11, parcelo
134/4, 135/5, lat  |Mun Broila,zona  |Mun Braila,zono  |Mun Brailo,zona  |Mun Braila,zana
LOCAUZARE /1 Vidin /Caleo Galotl |Braliita str Eroilor Vidin
Comparativ cu sublectul SUPERIOR INFERIOR SIMILAR SUPERIOR
Cuantum ajustare(%) -26.06%)| 176.68%, 0.00%| -62.80%)
Cuantum ajustare{euro/mp) -mgl 10.67} 0.00] -28.22)
FRET AIUSTAT (EURD/MF] 40.44 1671 16.71 16.71|
CARACTERISTICI FIZICE
[SUPRAFATA{MP) E' 576] 7300] 4200] 13000|
Cuantumn ajustare{%) 0.00% 0,00%| 0.00%)| u.mﬂ
Cuantum 3] /mp) | 0.00 0.00) 0.00] [
DESTINATIA(UTIUZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN |
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%} 0,00%] D.M
Cuantum ajustare{euro/mp) | g o] [ 0|
AMENAJAR EXTERIDARE (STRAZI , TROTUARE) STRASFALTATA _|STRASFALTATA  |STRASFALTATA |STRASFALTATA  |STRASFALTATA
[Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%)
{Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00]
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT |oRepT DREPT DREPT j
Cuantum ajustare (% 0.00% 0,00% 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00]
LALIMITA LA UMITA LA UMITA LA LIMITA LA LMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII | PROPRIETATII PROPRIETATI __|PROPRIETATI PROPRIETATI
Cuantum ajustare({%) 0.00%| 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum aj 0.00 0.00 0.00| 0.00f
FORMA IN PLAN SI DESCHIDERE |oRePT DREPT |oRerT DREPT ﬂOREP‘r
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%| 0.00%|
Cuantum 3j 0.00 0.00] 0.00] 0.00)
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC FIZICE % 0.00%| 0.00% 0.00% 0.00%|
TOTAL AIUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURO/MP) 0.00] 0.00 0.00 0.00f
PRET AJUSTAT [EURC/MP) 40,44 16.71 16.71] 1671
(CHELTUIEL! DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN C [Ny |ny |nu INU
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00% 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00] Q| 0.00| 0}
PRET AJUSTAT [EURD/MP) 40.44 16.71] 16.71) 16.71}
/AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -14.25 1067 0.00| -28.22|
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA -zausii 175.68% 0.00% -52.B0%,
NUMAR AJUSTARI 1| [ 1 1]
(VALOAREA DE PIATA 16 EURO/MP 96992 EURO
Conl GEV 6300/ 1150, selectaren d exte caa mai aproplata dpdv fric. Jurldl 1l sconamic de prop, Imob ubiect sl asupea careia
.
AUSTARL
AJUSTAR LOCAUZARE:
(COMP3. COMPAYCOMPE
(COMP3. COMP Z)COMP 2
ADRESA SUPRAFATA TEREN | VALGARE TEREN | VALDARE JUSTA
(] 1EURD) wn
|_Mun Balls, Tarla 11 parcels 1304 335/5, lot 1/t
1. taren din categoria da foloninta taren neproductiv 4580 74830 399964
| 2.terandincategoriade folotinta drum 18 mu 118109



CAP VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinents este fiecare metod3, scopului si utiliz3rii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguli, se
refera direct la tipul proprietitii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabili sau de o anumit3 metodi. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de fncredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare dispenibile.

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

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

ADRESA SUPRAFATA TEREN | VALOARE TEREN | VALOARE JUSTA
(MP) (EURO) (LEI)

Mun Braila, Tarla.11, parcela 134/4, 135/5, lot 1/1

1. teren din categoria de folosinta teren neproductiv 4680 74880 395964
2. teren din categoria de folosinta drum 1382 22112 118108




https://www.storia.ro/rofoferta/chilipir-intravilan-576-mp-vidin-c-galati-16-ml-deschidere-69-euro-
IDFYgL?session_long_olx=1960ba7c3f8x173d66d0&session_olx=1a12d2f882bx86c49d3a

of Distribuic () Salveazs

CHILIpIR ! Inlravian 576 ma Viegin-C Galati. 16 ml descnidere, 69 Eue Florin Cristian

z CRISHAN IMOmLARL
35000€ comen e

Q, Afgeal rumlest
£y viata Braila, Brana i
Teren de vinzare |
At e Numd: go#la'or -
i |

lipteien isatian || e
Locahizaie: wbang Mesajultiu® *
Dimantlunt meschidere 16 mm | Suntinteresat(s) ve scesl teren do

| vdnzare i a3 vred sd fac o vizionare.
Astept cu interes rispunsul tvs,

Gaa
MuRumesct
Naaccer hrL It
e TRt b - -
Media © canatare + e
@ apicuients & o
@ge
Trimite mosajul
@ eecuicitate ~
Nipuanriter sgenie
¥ Ateva cetatti (Deta).
Ti-a foatutll acest lucru?
P ara deLcilent G Anuns, alpartmul A Stara 4 8atrat 5 4 populat acest R by dhea
anunt cu Datele eu aputacul oot
UTOMaTe LT Ma1CATe Cu PICTOGrAMATN forma Ce stelutd may
Descriere
Taran intravtian ge constructn zona \icin aprospe da Calea Ga'att Paticiaie O
*La 5 min ca Ligl 3 Proh, mars giesanal
*Teren - 576 mp [ Catculator do imprumut x
*Descmzere e tetar 16,44 moiar pe spata 949 m
*Poste beneficiade toatg utittari'e
Ca'culati rata pentiu ac6asts propretate
Cntian Imobiar - A 1993 ProyiinBrata L P
[LELE
a0
Valoarea
35000 €

nrandatatii



https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-de-vanzare-braila-brailita-7300mp-275048927

@ 2 eweve 3 Tewrw > LasieEha D SR 3 Faia ) Teronintraian Bk 7300 mp ingradid b Teuramp

Teren Intravilan Brailita, 7300 mp, ingradit, 6,7 euro mp

49.000 €
{3 Sedita Trsra - Vazi Harth M e
Rate dala 1134 RON/lund @ simuleazaeredit

n E Flarin Cristian

CRISTIAN MOBILIARE

600785

‘ () Trimite mesaj ‘

‘ © whatsapp ‘

 Trimito pa WratsApp | <o

Vizionare prin apel vioeo

>

3

= Dezactiveazd notificlrile oach ny v 54 ma
ful curent cu caiemal naianuntun

© Vezilocatiape harta
mobiliare.ro

Teren Intravilan Brailita ,7300 mp, ingradit, 6,7 euromp - 43.000€
(3} Bed e Sedta - Viozi Hastd

arnrnaes

0770600785 I

*utita - apa

“B.7 euromp

Crstian imobtkare - din 1993 Primi inBrala
Crs?637

a1

aNzs 3
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-braila-vidin-progresul-4171mp-37269334

@ > vinewe > Terepun

et ¥ Rdel Brasa > Bedada > vdn Progresul 3 TEREW INTRAVILAN 4 200 mp - STRADA ERQILOR ~ BRALA

TEREN INTRAVILAN 4.200 mp ~ STRADA EROILOR ~ BRAILA 78.000 €

(& visn-Frogeasul Brada - Veri Harts 18.70€/mp

Rate de 13 BOS RONIunad @ simuleaza credit

George
4 INTEGRATED
J18 0740021211
-y S ot Apeleazd scum
¥ i {

v |

" TEREN INTRAVILAN

4.200 mp 78.00 EUR

STRADA EROILOR ~ BRAILA

(=) Trimite mesaj \

—

Whatsapp I

O Trimite pe WhatsApp | | &
= imobiliare.ro @ Adnughanunt [IRELET

Intr in cont

TEREN INTRAVILAN 4.200 mp ~ STRADA EROILOR ~ BRAILA - 78.000 €

@ vidin-Prigiosul Brala - VeziHartd Apeleazd acum

0740021211 ’

firla curent cu cele mai nar anuntur

F e imobilare
4371 m| = Construcili . |
@ GElR A g © Vezilocatiapehartd | >
o

| Dezactiveaza Notificarile I

Specificatii proprietate | il Beedvetrled i o

| Actuahsat 03 August 2025

Detalii teren

vea § 3 Ciasl 25
IDanunt XEAU30DF () || 37263334 (] Clasiticava toren Intravilan

Tip tranzactie De vanzare prin agent




https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-braila-vidin-progresul-13000mp-275571317

@) » virzwe 3 Tersrwrcomsvucts 3 AugmulBrdla 3 2ala > ven Progesul 3 Teren Vidin 13000mp
Teren Vidin 13000mp 649.000 €
@ vidn-Frogresd! Braila - VeziHared 43.92€7ma

Rate de 1a15.018 RON/Iun3 @ simuleazd credit

Administrator
Prasper invest

0751127349

Apeleazd acum

\ () Trimite mesaj I

{9 Whatsapp

Teren Vidin 13000mp - 649.000 €
@ vidn-Fregresul, Braila - Vezi Harta

0751127349 '

Apeleazd acum

A gup teren = ' W vesiiotdudpengrg | 2 Dezactiveaza notificarile daca nu vrei samal
2 fila curent cu cele mar noranuntur
i imebiliare
Descriere teren
Terenintravilan, affatin Cartierul Vidin in spatele blocurnior, cu suprafata totala de 13000mp. ideal pentru Dezactiveaza Notificarile I

investite sidezvoltare

Terenul este ate cupnns in PUG-ul Brailel, s2 poate abtine autarizatie de P+4, proprietarul este dispus sa ofere
documentata aferentd Formaterenului este dreptunghiulara. cu doud ceschiceri foarte mari

Prat 60 Euro { ip La achizitia si plata integrali se poate negocia

Accepla platain RATE sau anumite scrumburi inclusw cu imobile

Citeste mai mult



Nr. cerere 654473

ot Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara Braila Ziua 09
Luna 07
i . - Anul 2026
ANGRL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA cad varificare
R PENTRU INFORMARE i' { ‘DUT‘U%S.JU ii
DU

Carte Funciard Nr. 98103 Bréila

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Tarla 11, Parcela 134/4, 135/5, Lot 1/1

Nr. Nr. I Nr. : - <

C:t e tc;:::gsrt;ra_lc Nr| suprafate* (mp) Observatii / Referinte

Al 98103 6.062 Lot 1/1 - Teren intravilan neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte
Iinscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

14712 / 25/02/2022
|Act Administrativ nr. 13855, din 22/02/2022 emis de OCPI BRAILA; o
[ Se infiinteaza cartea funciara 98103 a imobilului cu numarul cadastral Al

B1 /98103 / UAT Bréila, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

(cadastral 95312 inscris in cartea funciara 95312;
Act Administrativ nr. hotararea nr 177, din 30/08/2016 emis de CONSILIUL JUDETEAN BRAILA, anexa nr 1
'HC) 177/2016; Act Administrativ nr. hotararea nr 288, din 31/08/2016 emis de CONSILIUL LOCAL MUNICIP:
'BRAILA; o
| a3 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEpana la prezentarea| Al

Hotararii_de Guvern, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 |

i 1) MUNICIPIUL BRAILA, domeniul public
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 95312/Brdila, inscrisa prin incheierea nr. 29780 din 20/05/2020; pozi

| | transcrisa din CF 78571/Bréila, inscrisa prin incheierea nr. 8672 din 13/02/2017:
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

[ WU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

12 epay.ancpi.ro tar 3



Carte Funciaré Nr. 98103 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* QObservatii / Referinte
98103 6.062 Lot 1/1 - Teren intravilan neimprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALLI LINIARE IMOBIL

132228

12123

R 7

.

112753

em .

23

M e

24045

s

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata - 5 y

crt | folosinga |vilan (mp) Tarle Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 |neproductivi DA 4.680 11 134/4 - Lot 1/1 - Teren intravilan neimprejmui
2 drum DA 1.382 11 134/5 - Lot 1/1 - Teren intravilan neimprejmui

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor seg

mentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lunglme segmer
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit e (rr
1 2 29.304 2 3 31.87

3 4 27.881 4 b 17.35

5 6 4.496 6 7, 13.6

i 8 33.541 8 S 0.41

9 10 3.039 10 11 1.95

Document care contine date cu caracter personal, protéjate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentiu mfonm

1.1

Formulal varsiunda

wlire 15 adresa epay.ancpl.ro



Carte Funciard Nr. 98103 Comuna/Oras/Municipiu; Braila

Punct Punct Lungime segment Punct Punct| Lungime segment
inceput]  sfarsit = (m) inceput|  sfarsit = (m)
11 12 1.501 12 13 1.918

13 14 2.058 14 15 2.159
15 16 0.989 16 17 8.175

17 18 1.443 18 19 2.242

19 20 2.001 20 21 1.991

21 22 0.776 22 23 13.314
23 24 27.75 24 25 20.504

25 26 58.362 26 27 0.974

27 28 2.133 28 29 2.116
29 30 2.016 30 3 0.965

31 32 1.957 32 33 60.001

33 34 27.384 34 35 9.128

35 36 40.125 36 37 12,943

37 38 5.074 38 39 97.51

39 40 6.113 40 1 166.049

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 §

sunt rotunjite la 1 milimetru.
=t Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 mlilimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generéarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind cadul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
09/07/2026, 11:29

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

hittp:/fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 3din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré BRAILA

ANCPL - giedil de Cadastru si Publicitate Imobiliars Braila
pic [f’ EXTRAS DE PLAN CADASTRAL e RaAT ‘
~Mﬁ““ lm M W“ m pentru imobilul cu IE 98103, UAT Braila / BRAILA, Loc. Eﬁgii—J— |
Wi Braila T a—
— 1

Teren: 6.062 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Drum 1382mp, Neproductiv 4680mp

Plan detaliu
| 731400 —|
3 |
| o e \
[y 99559
! c3/cL) 75k
| i) |
| ||
| i ey 92.2mf
13 ﬁgzznu 118
T g
/ 98103 ‘
‘ 3 |
102952 |
f 102953
i CH{A) 134.3my
| L
f 102238
|
g g
5| 5
L3 |
crEmionpy
1
731400 731500
Legenda
Intravilan Legea 5 T m E T B
Legea 17 ] Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70

Cogul de verificare gin antet poate fi folosit pantru verificarea aulonticitatii decumentului 1 adresa ilp/hvwwancpi.rofverificare Pag. 14din 2



Plan de ansamblu
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Legea 17
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Sarcinl tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)
Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 23-02-2022
Data si ora generdrii: 09-07-2026 11:29

Todul du verificare din antet poate fl falosit pentru verificarea autennicitasii documentului Ja adresa ttprifwww.ancpl.raveriicare Pag, 2 din




a bunului apartinand domeniului public

Capitolul A- ,,Strazi”

DATE DE IDENTIFICARE

ANEXA nr. 2
la H.C.L.M. nr. :)GZ
din_ 0. 1O /2026

Nr. Codul de Denumirea bunului Elemente de identificare Anul Valoare de Sitvatic
crt. clasificarc dobandirii inventar juridiea actuala
si/sau al lei
darii in
folosinti
633 | 1.3.7.1. | Aleea Fermei Tarlaua 11, Parcela 134/5, H.C.L.M. Braila nr.
135/5, Lot 1/1 288/2016
Suprafata totala=6062,00 mp 2017 H.C.J. 177/2016
Din care: H.C.Iiél\ﬂ};;'.la;ta nr.
Teren neproductiv in suprafatd | 2026 399964 H.C.LM. Braila nr.
de 4680 mp ) 146/2020
Teren categoria drum in| 2026 118109 Raport de
suprafa’gé de 1382 mp evaluare nr.
NC 98103 86/2026
Carte Funciara
98103 Braila

-
3




