ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA }
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.S5S63

din 30.10.2026

Privind: Modificarea elementelor de identificare si a valorilor de inventar ale
bunului nscris Tn Inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila,
actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul G, Subcap:tolul G2, pozma
nr. 2 - ,Strandul de copii”.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAYXL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al inifiatorului, inregistrat sub
nr. 195698/22.10.2026;

Vazand raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef, Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directiei Finantelor Publice
Locale, Tnregistrat sub nr. 194816/21.10.2026, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréaila, inregistrate sub
nr. 197912/28.10.2026 si nr. 197439/27.10.2026;

in conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea
nr. 273/2006 pnvmd finantele publice Iocale cu modlflcarile si completarlle
cu modlflcanle Si completarlle ulterioare, H.G. nr. 392/2020 prlvmd 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, precum si ale H.C.L.M. Briila
nr. 213/27.04.2026;

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

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



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea elementelor de identificare si a valorilor de
inventar ale bunului inscris Tn Inventarul Domeniului Public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul G - ,Sisteme de infrastructura privind
administrarea domeniului public cu terenurile aferente”, Subcapitolul
G2 - ,Lacuri gi plaje”, pozitia nr. 2 - ,Strandul de copii”, conform
documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare prevazute in anexele
nr. 1 si 2, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 are datele de identificare prevéazute in
anexa nr.3 la prezenta hotarare si se va avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul
Municipiului Bréila, prin Institutia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul General al Municipiului Bréila o va comunica celor
interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

/

ION DRAGAN

F-P0-08-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE IMOBIL

ADRESA o _ |NR CADASTRAL | SUPRAFATA CONSTRUCTIE| SUPRAFATA TEREN

(MP) {MP)
TEREN Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17, jud, Braila 86998

Teren 3298

Corp C1 663.8

Corp C2 71.6

Corp C3 299.5

Corp C4 15.7

Corp C5 28.6

ADRESA : TEREN Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17
, jud. Braila

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

Trocan Cornel — leg. 16781



CAPI. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — IMOBIL

Localizare

TEREN Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17 , jud. Braila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost 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 Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR
AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
Echipa de elaborare a lucriirii:
Trocan Corncliu-Alexandru- leg.16782
Trocan Cornel — leg. 16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Nr. raport 92
Data evaluarii 15.10.2026
Data raportului 15.10.2026

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
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
= 86998

Dreptul de proprietate
evaluat

= [ntegral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

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

= Proprietatea este considerata libera de sarcini

Curs valutar

1 euro =5.3370 lei




CONCLUZII EVALUARE

ADRESA VALOARE JUSTA

Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17,

jud. Braila (LEI)

CorpC1 1069392
Corp C2 262535
CORP C3 528110
CORP C4 16956
CORP C5 11194
TEREN 2534605
TOTAL 4422791

DATA SEMNATURA,

15.10.2026




A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevdrate i corecte.

- analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare 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 partile implicate.

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

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

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

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

DATA
15.10.2026 Semnatura,
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CAP Il. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
S! COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 167 labil
egitima G ila
EVALUATORULUY | | "eE"™meve r- 16782 valabila 2026
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 valahila 2026
Adresa evaluatorului Loc, Calafat, str, Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care 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

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI ST A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUI:4205670

DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar: evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii_de piata ; evaluaterul nu isi asumad
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodat si in nicio altd circumstantd in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste cu scopul actualizarii_Inventarului

EVALUARII Domeniului Public al Municipiului Braila, evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert,

niciodats si in nicio alté circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

TIPUL VALORII

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 EVALUARI Data evaluarii ) 15.10.2026
Data raportului 15.10.2026
Data inspectiei 15.10.2026
DOCUMENTAREA Pe parcursul evaluirii au fost colectate si analizate date i informatii cu privire la subiectul evaludrii.
NECESARA PENTRU Inspectia realizati a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
EFECTUAREA accesului pe proprietate
EVALUARIN

Conform SEV 101 termenii de referin{d ai cvaludrii trebuie si cuprinda




precizdri privind orice limitari sau restricqii referitoare la inspectia, documentarea §i analizele necesare
pentru scopul evaluarii.

Daca nu exista informatii relevante, deoarece condiiile evaluarii restricfioneaza documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de catre evaluator, aceste restric{ii §i orice ipoteze necesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Cu ocazia inspectici proprictifii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

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

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

la data inspectici, proprietatea era libera

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

emite o opinie total justificabila asupra valorii

G. NATURA SI SURSA Informatiile utilizate au fost:
INFORMATIILOR PE A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
CARE SE BAZEAZA - Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresi
- Documente care atestd situaia juridica a proprietatii supuse evaluarii
EVALUAREA - schife ale terenului.
- Istoricul proprietatilor
B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliara locala
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
www.olx.ro, www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate.
H. IPOTEZE SI IPOTEZE Ipoteze:
SPECIALE - valoarea este realizatd pe baza documentelor §i informatiilor puse la dispozitie de client, precum §i a

informatiilor obtinute de evaluator din sursele mentionate in prezentul raport

- ¢ presupune ¢ informatiile furnizate evaluatorului cu privire la identificarea, suprafata, situatia juridica,
caracteristicile si regimul de utilizare al proprietafii sunt corecte si complete la data evalugrii.

- Evaluatorul a efectuat o deplasare in zona amplasamentului si o observare vizuala din exterior, din zona
accesibila, in vederea identificiirii amplasamentului gi a caracteristicilor generale ale proprietdfii si zonei.
Nu a fost efectuat accesul in interiorul terenului subiect.

- In ceca ce priveste caracteristicile fizice ale terenului care nu au putut fi constatate direct ca urmare a
lipsei accesului pe proprictate, se presupune ci acestea corespund informatiilor §i documentelor disponibile
evaluatorului la data evalurii.

- Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimatdi in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restricii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciiror impact este expres scris ¢d a fost luat in
considerare. Dacii se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabilid, valoarea estimaté este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazil exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fird a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil i transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierca legald a proprietifii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

-Tinénd cont de scopul evaluirii, proprictatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de sarcini™

- Se presupune ca proprictatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd §i luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existeniei contaminantilor. Se presupune ¢i nu
existd condilii ascunse sau ne-aparente ale proprietdi{ii, solului, sau structurii care si influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenca condilii sau pentru obtinerea studiilor
necesarc pentru a le descoperi;

- Situatia actualii a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaludirii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existenigi i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{i.
- Prezenta evaluare a fost intoemit# pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiiri servicii intoemit intre evaluator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decdt cel declarat.




- Proprictatea nu a fost expertizatd detalial. Orice schi{d din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietitii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprictatea.
In cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate
. Se presupune ¢d nu existd vicii, condifii ale solului, constructii, ocupdri, servituti, restrictii, contamindri
sau alte caracteristici fizice ale terenului care sa influenfeze in mod semnificativ valoarea si care si nu fi
fost aduse la cunostinfa evaluatorului sau identificate din informaiile disponibile

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

- Analiza proprictatilor comparabile si informatiile de piafa utilizate in evaluare au fost realizate pe baza
informaiilor disponibile evaluatorului la data evaludrii. Acolo unde informatiile privind tranzactiile sau
ofertele nu au putut {i verificate independent in totalitate, acestea au fost utilizate in limita informatiilor
disponibile si a rafionamentului profesional al evaluatorului.

- Valoarea de piafd exprimatd in prezentul raport este valabild numai la data evaluérii $i in conditiile
ipotezelor si conditiilor limitative prezentate in raport. Modificarea conditiilor de piata, a situatiei juridice,
fizice sau urbanistice a proprietitii poate conduce la o valoare diferita.

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

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale si incd un interval de timp limitat dupi aceasti datd. Dacé 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 si ofere in continuare consultantd sau sa depuni
mirturie in instan(i relativ la proprietatea in chestiune;

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

-Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzutd in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

Ipotezele si ipotezele speciale de mai sus au fost avute in vedere in procesul de evaluare §i nu trebuie
interpretate ca reprezentand o confirmare independentd de citre evaluator a unor elemente care nu au putut
fi verificate in cadrul misiunii.

RESTRICTII DE
UTILIZARE,
DIFUZARE SAU
PUBLICARE

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

{n conformitate cu uzanele din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentata
in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datdi, in care condifiile specifice nu sufers
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia cvaluatorului trebuic analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al piejei specifice si scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifici semnificativ In viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

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

Publicarea, partiali sau integrali, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
ter{ a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

DECLARATIA
CONFORMITATII CU
SEV

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaborarii lucririi, sunt:
*[ISEV 100 — Cadrul general (1VS — Cadru general)

«LISEV 101 — Termenii de referin{d ai evaludrii (IVS 101)

+[USEV 102 — lmplementare (1VS 102)

«[ISEV 103 — Raportare (IVS 103)

+[ISEV 104 — Informatii si date de intrare (1VS 104)

*[JSEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

[ 'SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

*[ISEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (VS 400)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elaborarii lucrdrii, sunt:
*IGEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile




CAP Il . DESFASURAREA EVALUARII

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

Imobil: municipiul Brdila, str. Fata Portului nr. 17, Tronson Il, judetul Braila

Numar cadastral: 86998

Suprafata terenului: 3.298 mp, conform notei de comanda si planului de amplasament.
1. Accesibilitate si infrastructura

Imobilul este amplasat in intravilanul municipiului Braila, Tn zona falezei Dunarii, pe strada Fata Portului,
intr-un areal cu functiuni turistice, comerciale si portuare. Amplasamentul beneficiaza de acces din
reteaua stradald urband, strada Fata Portului constituind una dintre arterele care asigura legatura cu
frontul urban de-a lungul Dunérii. Zona este conectatd la reteaua de circulatie a municipiului, iar accesul
auto este posibil prin infrastructura rutiera existenta. in apropiere se regésesc obiective cu functiuni
comerciale, de agrement si specifice activitatilor portuare.

2. Gradul de urbanizare si utilitati edilitare

Zona este urbanizat, fiind integratd in structura construitd a municipiului Braila. Caracterul edilitar este
determinat de asocierea functiunilor turistice si comerciale cu activitatile specifice frontului fluvial si
portuar.

Conform documentatiei publice referitoare la amplasamentul de |a aceeasi adresa, proprietatea
beneficiaza de acces la retelele de energie electricd, alimentare cu apd, canalizare si gaze naturale.
Existenta efectivd a bransamentelor si starea de functionare a acestora la data evaludrii trebuie
raportate la documentele tehnice si situatia constatata in teren.

3. Caracterul economic si piata imobiliara

Zona are un caracter functional mixt, cu componente turistice, comerciale, de agrement si portuare.
Proximitatea falezei Dunirii si a spatiilor de promenada conferd amplasamentului un potential de
utilizare pentru activititi recreative si comerciale, in masura n care acestea sunt compatibile cu
reglementdrile urbanistice aplicabile.

Prezenta infrastructurii si a activittilor portuare contribuie la specificul economic al zonei, diferentiind-
o de zonele rezidentiale obisnuite ale municipiului. Din perspectiva evaludrii, atractivitatea proprietatii
este influentatd de pozitia fatd de falezd, accesibilitate, destinatia permisd, configuratia terenului si
posibilitatile de exploatare economica.



4. Factori de influentd asupra valorii

Principalii factori care pot influenta valoarea de piat3 a proprietatii sunt:

- Pozitionarea: amplasarea Tn zona falezei Dundrii, intr-un areal cu functiuni turistice si comerciale.
- Accesibilitatea: accesul din strada Fata Portului si conectarea la reteaua stradald a municipiului.

- Utilitatile: disponibilitatea retelelor edilitare, cu verificarea bransamentelor efective.

- Functiunea zonei: asocierea activitatilor de agrement cu cele comerciale si portuare.

- Regimul urbanistic: utilizarile admise, eventualele restrictii si conditiile de autorizare a investitiilor.

- Caracteristicile proprietatii: suprafata terenului, constructiile existente si posibilititile de utilizare a
acestora.

5. Concluzie privind zona de amplasare

Proprietatea este situata intr-o zona urbana a municipiului Braila, cu profil turistic, comercial si portuar,
in proximitatea falezei Dundrii. Amplasamentul beneficiazd de acces la infrastructura stradald urbana si
de existenta retelelor edilitare in zona. Specificul functional al arealului si pozitionarea in apropierea
frontului fluvial reprezinta factori relevanti pentru utilizarea si atractivitatea economica a proprietatii.

Din punct de vedere al evaluarii, zona prezintd caracteristici favorabile utilizarilor comerciale, turistice si
de agrement compatibile cu reglementarile urbanistice aplicabile. Stabilirea valorii proprietatii trebuie
realizata tindnd cont de destinatia concretd a terenului si constructiilor, regimul juridic si urbanistic,
starea tehnica a constructiilor si conditiile efective ale pietei imobiliare la data evaludrii.

B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila.

Imobilul supus evaludrii este situat in municipiul Briila, str. Fata Portului nr. 17 — Tronson 11, judetul Braila, fiind identificat prin numdrul
cadastral 86998.

Conform documentatici puse la dispozitic de beneficiar, imobilul este compus dintr-un teren in suprafata de 3.298 mp, pe care sunt amplasate
cinei corpuri de constructie, identificate in planul de amplasament prin indicativul C1-C5. Documentatia cadastrald anexaté notei de comandi
constituie baza de identificare si descriere tehnica a proprietatii.

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

C. DESCRIEREA TERENULUI

Teren intravilan cu suprafata de 3.298 mp, situat in municipiul Briila, str. Fata Portului nr. 17— Tronson II, identificat cu numdrul cadastral 86998,
ocupat de cinci corpuri de construciie. Amplasamentul prezintdl caracteristicile unei proprietai urbane situate intr-un areal cu funcfiuni turistice,

comerciale si de agrement, iar posibilitatile de utilizare sunt determinate de situatia juridica si de reglementdrile urbanistice aplicabile.

Din punct de vedere al configuratici, terenul este delimitat conform documentatici cadastrale puse la dispozifie, in cadrul acestuia fiind evidentiate
suprafelele aferente corpurilor de construcic existente, Suprafata totald de 3.298 mp reprezinta suprafata terenului indicatd in documentatia anexatd,

fara a se proceda la 0 noufi misuritoare in teren.



D. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

Proprictatea imobiliard este situatd in municipiul Briila, str. Fata Portului nr. 17 — Tronson II, in incinta obiectivului

cunoscut sub denumirea de ,,Strand pentru copii”, cu functiune de agrement acvatic.

Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului, pe teren sunt evidentiate cinci corpuri de constructie,

identificate prin indicativele C1-C5, cu suprafete construite la sol individuale de 663,8 mp, 71,6 mp, 299,5 mp, 15,7

mp si, respectiv, 28,6 mp.centrald / rezidentiald mixtd, cu potential pentru conversie in birouri, clinicd, pensiune sau

locuintd multifamiliala.

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

DEFINIREA PIETEI SI =  piata terenurilor zona centrul vechi

SUBPIETE!

NATURA ZONEI Zond: , YVecindtate semi-centrali / rezidentialii mixtd, cu potential pentru conversie in birouri, clinici,
pensiune sau locuintfi multifamiliald
Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

m

OFERTA DE = staghare

LOCUINTE SIMILARE " siracd

CEREREA DE stagnare

TERENURI SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI echilibru

PRETURI IN ZONA
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

Minimum: 90 EURQ/MP
Maximum: 180 EURO/MP

CONCLUZII §I
TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATII

= echilibru




unor servicii complementare, precum alimentatia public3, inchirierea echipamentelor de agrement si organizarea de activitdti recreative, in
madsura in care acestea sunt permise.

Din punct de vedere fizic, utilizarea pentru agrement este sustinutd de amenajarile existente. Din punct de vedere juridic, concluzia definitiva
este conditionata de verificarea regimului de proprietate, a destinatiei bunurilor si a reglementdarilor urbanistice in vigoare. Din punct de vedere
financiar, fezabilitatea trebuie confirmatd prin analiza investitiilor necesare, a costurilor de exploatare, a veniturilor potentiale si a cererii de
servicii de agrement.

n concluzie, cea mai bund utilizare preliminar identificatd este continuarea functiunii de strand si agrement acvatic, cu modernizarea
amenajarilor si dezvoltarea serviciilor complementare compatibile. Aceastd concluzie reprezinta o apreciere preliminarad si nu constituie o
confirmare definitiva a indeplinirii tuturor celor patru teste ale celei mai bune utilizéri, in lipsa verificdrii documentatiei urbanistice actuale, a
starii tehnice a constructiilor si a fezabilitatii financiare.

- CAP VI EVALUAREA PROPRIETATII

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.

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

Abordarea prin piat3 este aplicabil3 tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind existd suficiente informatii sigure privind tranzactii
si/sau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaluirii si care nu sunt afectate de modificirile din evolutia pietei specifice, modificdri care nu pot fi cuantificate prin
2justdri argumentate.

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

Tehnicile recunoscute in cadrul aborddrii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistic3;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative gi/sau calitative) fata 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 piat3, analiza preturilor proprietétilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

n abordarea prin piat3, se analizeazd asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile i ale proprietétii subiect, i se
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate includ, faré a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimabiliare ale vanzarii.

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

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

EVALUAREA TERENULUI



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 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

Tn scopul evaluirii, cea mai bun utilizare trebuie analizat3 atit din perspectiva caracteristicilor fizice ale proprietatii, cat si a fezabilitdtii juridice,
financiare si a productivitatii maxime.

1. Analiza celor patru criterii ale celei mai bune utilizari

Testul 1 — Permisibilitatea juridica

Utilizarea trebuie s respecte regimul juridic al terenului, destinatia bunurilor si reglementarile urbanistice. Tntr-un document al Consiliului Local
Briila din 2018, strandul este descris ca obiectiv apartinind domeniului public al municipiului, destinat amenajarii, intretinerii si exploatarii.
Consecinti: o conversie citre functiuni comerciale sau imobiliare complet diferite nu poate fi considerata permisa fara verificarea regimului juridic
si urbanistic actual.

Testul 2 — Posibilitatea fizica

Proprietatea dispune deja de bazin de Tnot, alei, platforme si zone amenajate pentru utilizatori. Aceste elemente sustin continuarea activitatii de
agrement acvatic, cu conditia verificdrii starii tehnice si a functionalitétii instalatiilor.

Testul 3 — Fezabilitatea financiara

Exploatarea sezonierd a strandului, completat3 cu servicii de alimentatie publica, inchirierea de sezlonguri si organizarea de activitdti recreative,
poate valorifica infrastructura existentd. Rentabilitatea trebuie verificatd prin estimarea investitiilor necesare, a costurilor de operare, a
veniturilor sezoniere si a cererii locale.

Testul 4 — Productivitatea maxima

Dintre utilizdrile compatibile cu configuratia existentd, exploatarea integratd a strandului si a serviciilor conexe reprezintd alternativa care
valorifici cel mai direct investitiile si amenajirile existente, firs a presupune o reconversie majora.

2. Utilizarea optim3 recomandata

Utilizarea recomandati: mentinerea si modernizarea functiunii de strand si agrement acvatic, cu servicii complementare de recreere si
alimentatie publica.

Aceastd alternativa valorifici bazinul existent si amenajérile exterioare, permite utilizarea constructiilor in scopuri auxiliare si poate reduce
necesarul de investitii comparativ cu o reconversie integrald. Recomandarea este conditionatd de confirmarea legalitatii utilizérii, de starea
tehnicd a constructiilor 5i de demonstrarea fezabilitatii financiare.

Alternativele analizate sunt:

Alternativa Apreciere preliminara

Strand si agrement acvatic modernizat Favorabild — valorificé infrastructura existenta

Centru recreativ cu servicii conexe Favorahil3, dacd este permis urbanistic
Spatiu comercial independent Necesit3 verificarea compatibilitatii urbanistice si a cererii
Reconversie imobiliara integrald Nu poate fi recomandatd far3 verificarea restrictiilor juridice si urbanistice

n conformitate cu principiile evaluirii proprietitilor imobiliare, analiza celei mai bune utilizari a fost realizatd prin raportare la caracteristicile
fizice ale proprietatii, utilizarea existentd, amplasamentul, infrastructura disponibil3 si constrangerile juridice si urbanistice care pot influenta
exploatarea acesteia.

Proprietatea este amplasata in municipiul Braila, str. Fata Portului nr. 17 = Tronson |l si cuprinde un teren cu suprafata indicata in documentatia
cadastrald de 3.298 mp, pe care sunt amplasate cinci corpuri de constructie. Din analiza imaginii aeriene rezultd existenta unui bazin de Tnot in
aer liber, a unor suprafete amenajate pentru agrement, a aleilor de circulatie, a spatiilor verzi si a constructiilor auxiliare.

Avind in vedere configuratia fizica a proprietatii si investitiile existente, utilizarea in scop de agrement acvatic si recreere reprezinta alternativa
care valorific Tn mod direct amenajirile actuale. Aceasta poate include modernizarea bazinului, reamenajarea spatiilor exterioare si exploatarea



Valoarea terenului trebuie estimaté avind in vedere cea mai bund 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

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 directa este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metodd atunci cand exista informati
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si aite date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzérile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din pretul de vinzare cea mai mici. Sursele de informatii pentru imabilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 CoMP3
SUPRAFATA(MP) 3298 460 576 276
PRET DE VANZARE 73600 63426.56 50000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 160.00 110.12 181.16
TIPUL COMPARABILEI {TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE [ NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

TEREN Mun. Braila,
str. Fata Portului,

Mun Braila, faleza

Mun Braila, central

Mun Braila, central ,

LOCALIZARE nr.17, jud. Braila Dunarii , centrul istoric centrul istoric
SUPRAFATA(MP) 3298 460 576 276
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
UTILITATI DISPONIBILE IN ZONA IN ZONA IN ZONA IN ZONA
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE REGULAT DREPT/17M DREPT/ 6m DREPT/ 13 m
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL [NU NU NU NU




EVALUAREA TERENULUI 5] ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA |MP) | 3298] a60] 576 276
PRET OFERTA/VANZARE[EURD/MP) | | 160.00( 110.12] 18L16
|ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
PUL COMPARABILE| {TRANZACTIE OFERTA) QFERTA QFERTA [DFﬂTA
Marja de negociere 10.00% 10005 10.00%
Cuantum ajustare {eura/mp) 16.00] 11.01] 18.12]
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE{EURO/MP) 144.00] 99.10; 163.04
|DREPTUL DE PROPRIETATE DREPTABSOLUT |DREPTABSOLUT  [DREPTABSOLUT tDREFT.ABSOLUT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0,00%, 0.00%!
[Cuantum ajustare{euro/mp) 0l 1] 0]
|PRET AJUSTAT {EURQ/MP) 144,00§ 99.10 163.04
RESTRICTH LEGALE = NU SUNT |SIMILAR SIMILAR |SIMILAR
Cuantum ajustare(% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare({euro/mp) 0| 0f 0f
PRET AJUSTAT (EURQ/MP) 144,00} 99,10 163,04
CONDITI DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR' NUMERAR
Cuantum ajustare{%) 0.00%| 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare{euro/mp) 0] IJT O
PRET AJUSTAT (EURO/MP} 144.00; 99, 163.04
CONDITE DEVANZARE NEPARTINITOARE (NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare (%) 0.00% 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare(eura/mp) _Cl| 0 o]
PRET AIUSTAT (EURD/MP) 134.00] 99.10] 163.04
CONDITH DE PIATA ; CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00%] 0.00%]
Cuanturn ajustare(euro/mp) OI D} 0l
PRET AIUSTAT {EURO/MP} 144.00] 98.10] 163.04)
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI] i
TEREN Mun
Braila, str. Fata Mun Braila,
Portufuy, ar 17,  |Mun Broila, folezo |central, centrul  |Mun Braila, central,
LOCALIZARE ud. Braila Dunarii istoric centrulistoric
Comparativ cu subieciul INFERIOR INFERIOR |SIMILAR
Cuantum ajustare (%) 13.22%| 64.52% 0.00%)
[Cuantum ajustare{eura/mp) 19.04) 63.94) 0.00}
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 163.04) 163.04 163.04]
CARACTERISTIC! FIZICE
SUPRAFATA[MP) 3298 460] 576) 2751
Cuantum ajustare{%) -11.68%) -11.68% -11@
Cuantum ajustare{euro/mp) -16.82 -19.04 -19.04)
DESTIMATIA|UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN [INTRAVILAN
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0| 0| 0|
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZI, TROTUARE) STRASFALTATA  |STR ASFALTATA STRASFALTATA |STRASFALTATA
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%) 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00| 0.00] 0.00]
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%)
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00| 0.00} 0.00|
UTILITATI DISPONIBILE 1M ZONA 1N ZONA |IN ZONA IN ZONA
Cuantum ajustare{%) 0.00%
Cuantum ajustare| eurn[mp) I 0.00} .00} 0.00|
FORMA IN PLAN 51 DESCHIDERE JEUU\T DREPT/17M DREPT/ 6m -|DREPT_|' 13m
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%4] 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00) aogi 0.00]
TOTAL AIUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE 55 -11,68%| -11.68%] -11.68%)
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE [EUHDEMP] -16.82| 719.04' -15.04
PREFA.IUSTATLE_‘_JROI MP) 146.22] 144.00 144.00]
CHELTLHEL DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU INLI NU y
Cuantum ajustare(%) 0.00%) 0.00%| 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) M 0f
PRET AIUSTAT [EURO/MP) 144.00 144.00
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -82.98 -19.04]
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 76.20% 11.68%|
NUMAR AIUSTARI El 3 3
VALOAREA DE PIATA 144 EURD/MP 474912

CanfGEV630b/ art 50, selectarea cantlune asupia valoni este ded de proprielalea care es1e cea mai aprapats dpdv isic, juridic sf etonamic de prop. imob sublect 3 asupra careis

seauelecival cete mal mic ajuitaiibrule absolute

AJUSTARI:

(COMP3-COMP2]COMP2
(COMP1-COMP3)COMP3

TEREN Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17, jud. Braila

DENUMIRE EURD LEI
(5.3370 LEALURD}
VALOARE DE PIATA TEREN 474912 2534605




Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin cost se bazeaza pe principiul conform cdruia pretul, pe care un cumparator de pe piata 1l va plati
pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat 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 evaludrii va fi mai putin atractiv decat alternativa care ar putea fi cumparata sau
construitd, din cauza varstei sau a deprecierii. in acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului
alternativ, Tn functie de tipul valorii cerut.

Costul de inlocuire este necesar sa 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 aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare, prin metoda costului
de inlocuire net.

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

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

Definitii:

Valoarea de inlocuire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o cladire
cu utilitate echivalent3 cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri
moderne, existente la data evaluarii.

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

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

starea tehnicd actual3;

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

starea de intretinere si calitatea reparatiilor facute pe parcursul exploatarii.
Deprecierea fizic a fost determinatd conform P 135/1999

b) neadecvarea functional3, 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 clddire sau constructie specialg;

¢) deprecierea economici, care se datoreazd unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea
cererii, utilitatea proprietitii, amplasarea in zon&, urbanismul, finantarea, conditiile pietei locale, interesului pietei
pentru astfel de proprietati amplasate in zona imobilului evaluat.



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

Tn analiza contabil3, prin duraté de viata economics se intelege durata in care se va putea recupera investitia si
este reglementata legal prin HGR 2139/2005.

Varsta efectivd este determinata de gradul de intretinere al constructiilor, apreciat de specialist in urma inspectiei
proprietatii si analizarii informatiilor privind reparatiile si modernizdrile aduse construciiilor.

Durata de viata economicd rdmasa sau utila ramasa este aprecierea specialistului privind durata de timp in care
constructiile contribuie la valoarea proprietatii.

Pentru evaluarea constructiei, costurile de Tnlocuire se estimeaza utilizind ,,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 pana 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 vérsta constructiilor evaluate si de starea acestora la data
inspectiei. Deprecierea fizic determinat conform P 135/1999 (din punct de vedere al structurii de rezistenta si
ponderii elementelor de constructii in cadrul cladirilor), a fost estimatd diferit pentru structurd, anvelopa si
compartimentiri, finisaje si instalatii. Nu s-au constatat deterioréri vizibile ale structurii de rezistenta 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 evaluata.

Pentru estimarea deprecierilor economice s-a inut cont de posibilitatea proprietatii 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.), la care se adauga suprafata aferenta
peretilor interiori si exteriori ai locuintei; in cazul incalzirii cu combustibil solid, se adauga suprafata aferenta
sobelor si cazanelor de baie. Nu sunt cuprinse suprafatele aferente boxelor de la subsol si 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 urméatoarele tipuri:

o Structura SAU infrastructura si suprastructura

o Acoperisul

o Tnchiderile si compartimentérile

o Finisajele interioare si exterioare

o Instalatiile electrice, sanitare, de incélzire

Tn aceastd 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 cit asemanarea este mai mica, cu atat
rezultatul obtinut este mai putin credibil.

b. Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tindnd cont ca extrasele de manopera sunt
corespunzatoare nivelului al lll-lea de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de
transport materiale la 10 km distanta fata de punctul de lucru

. Stabilirea costurilor elementelor subsistemelor structurale si a indicilor de actualizare a acestora tinand seama ca
costurile pe subsisteme din cataloage sunt corespunzitoare anului 2009. Indicii de actualizare a costurilor se
public8 anual si sunt valabili in intervalul august anul "n" la iulie anul "n+1".



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE Corp C1
NRINV _
Sc Desfasurata 663.8 Sc 663.8
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt] Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 FIPISIN 663.8 2,180.40| 1447349.5 1.006 1.018) 1482242
2 PISCIN100 663.8 2,257.10] 1498263 1.006 1.018 1534383
3 SABA8X4 663.8 621.90| 412817.22 1.006 1.018 422769
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 3439395
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei) 2890248
TOTAL CONSTRUCTIH 51 INSTALATI FUNCTIONALE far3 TVA (lei)/mp 4354|
METODA PRELUARII DE PE PIATA
PRET DE VANZARE 119000 89000 175000 258000
MARJA NEGOCIERE % 10.00%  10.00%  10.00%  10.00%
MARJA NEGOCIERE 11900 8900 17500 25800
PRET DE VANZARE 107100 80100 157500 232200
SUPRAFATA TEREN . 570 160 294 742
VALOARE AMPLASAMENT EURO/MP 144 82080 23040 42336 106848
|(=) COST NET CONSTRUCTII 25020 57060 115164 125352
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA 165 200 380 742
COST DE INLOCUIRE DE NOU ESTIMAT 134640 163200 310080 605472
EURO/MP 816
(-)COST NET CONSTRUCTII 25020 57060 115164 125352
|(=)DEPRECIERE TOTALA 109620 106140 194916I 480120
Depreciere totala (%din cost de inloc de nou) 81% 65% 63%! 79%
DEPRECIERE 63.00%
COST DE NOU TOTAL C1 LEI 2890248
(-)Depreciere totala 1820856
(=)Cost net constructii C1 LEI 1069392



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
DENUMIRE Corp C2 '
NRINV
Sc Desfasurata 71.6 Sc 141.6/
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrecrt Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 FCBSV1 71.6 545,98| 39092.168 1.006 1.018 40035
2 7ZIDCAR30PFS 141.6 2,001.30) 283384.08 1.006 1.018 290216
3 INVTZ 716 559.30| 40045.88 1.006 1.018 41011
4 FOBFS 141.6 2,566.40| 363402.24 1.006 1.018 372163
5 FVINAR 141.6 373.9] 52944.24 1.006 1.018 54221
6 ELINGR 141.6) 322.2| 45623.52 1.006 1.018 46723
7
TOTAL CONSTRUCTII 51 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 844369
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei) 709554|

DEPRECIERE

COST DENOUTOTAL C2 LEI
(-)Depreciere totala
(=)Cost net constructii C2 LEI

63.00%

709554
447019
262535



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE CORP C3
NR INV
Sc Desfasurata 299.5 Sc 299.5
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 STRREST7 299.5 1,858.10{ 556500.95 1.006 1.018 569917
2 FINMEDSU 200 1,399.40 279880 1.006 1.018] 286627
3 FINBUCAT 99.5 1,609.90| 160185.05 1.006 1.018 164047
4 FATAREST 100 1,077.70 107770 1.006 1.018 110368
5 TERCIRCR 299.5 807 241696.5 1.006 1.018 247523
6 ELRESTAU 299.5 420.9| 126059.55 1.006 1.018 129099
7 SARESTAU 299.5 309] 92545.5 1.006 1.018 94777
IVRESTAU 299.5 313.5| 93893.25 1.006 1.018 96157
TOTAL CONSTRUCTII S1 INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 1698515
TOTAL CONSTRUCTII S1 INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei) 1427323
TOTAL CONSTRUCTII $1 INSTALATII FUNCTIONALE far3 TVA (lei)/mp 4766
METODA PRELUARII DE PE PIATA
PRET DE VANZARE 119000, 89000 175000 258000
MARIA NEGOCIERE % 10.00% 10.00% 10.00%  10.00%
MARIA NEGOCIERE 11900 8900 17500 25800
PRET DE VANZARE 107100 80100 157500 232200
SUPRAFATA TEREN 570 180 294 742
VALOARE AMPLASAMENT EURO/MP 144 82080 23040 42336 106848
[(=) cosT NET CONSTRUCTII 25020 57060 115164 125352
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA 165 200 180 742
\COST DE INLOCUIRE DE NOU ESTIMAT 134640 163200 310080 605472
EURO/MP 816
{-JCOST NET CONSTRUCTII 25020 57060 115164 125352
|(=) DEPRECIERE TOTALA 109620 106140 194916] 480120|
Depreciere totala (%din cost de inloc de nou) 81% 65% 63%! 79%
|pEPRECIERE 63.00%
lei
COST DE NOU TOTAL C3 LEI 1427323
(-)Depreciere totala 899214
(=)Cost net canstructii C3 LEI 528110



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE CORP C4
NR INV
Sc Desfasurata 15.7 Sc 15.7
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nr crt] Simbol sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 CHIFLORA 15.7 3,391.70| 53249.69 1.006 1.018§ 54533
TOTAL CONSTRUCTII I INSTALATI FUNCTIONALE cu TVA (lei) 54533
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei) 45826
TOTAL CONSTRUCTII §1 INSTALATIl FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 2919
DEPRECIERE 63.00%
COSTDENOUTOTAL C4 LEI 45826
(-)Depreciere totala 28871
(=)Cost net constructii C4 LEI 16956
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE TNLOCUIRE
DENUMIRE CORP C5
NR INV
Sc Desfasurata 28.6 iS¢ 28.6
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata{mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 LEMNECAR 28.6 415,30 11877.58 1.006 1.018] 12164
2 INVCA400 28.6 111.70 3194.62 1.006 1.018] 3272
3 ELBUCVA 28.6 167.30] 4784.78 1.006 1.018 4900
4 SABUCVA 28.6 534.90) 15298.14 1.006 1.018 15667
5
6
7
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATI FUNCTIONALE cu TVA (lei) 36003
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE fara TVA (lei) 30@{
1058

TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATI! FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp

DEPRECIERE

63.00%

COSTDENOUTOTAL C5 LEI

{-)Depreciere totala

(=)Cost net constructii C5 LEI

i

30254
19060
11194



ADRESA VALOARE JUSTA

Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17, .

jud. Braila (LEI)

CorpC1 1069392
Corp C2 262535
CORP C3 528110
CORP C4 16956
CORP C5 11194
TEREN 2534605
TOTAL 4422791

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
- Fluxu! 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 |a 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

NU AM FOLOSIT ABORDAREA DIN CAUZA LIPSEI DE DATE DIN PIATA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinent3 este fiecare metod3, scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul, se
referd direct |a tipul proprietatii imobiliare i viabilitatea pietei.

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabild sau de 0 anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

ADRESA VALOARE JUSTA

Mun. Braila, str. Fata Portului, nr.17,

jud. Braila {LEI)

CorpC1 1069392
Corp C2 262535
CORP C3 528110
CORP C4 16956
CORP C5 11194
TEREN 2534605
TOTAL 4422791




storia

De vanzarn casa situata In Gradina Mare

M2 000 € e

Pabaeras

E Calgilears rats kinsia

£y 1M, Bralla, Beals

Casede vinzare

Suprafatautils: 85 mt

Numarul de camere: 4

Tip clagtire. singur in curte
Stare: l‘:ﬂ-a 2intor mn:h‘
Tip proprietata: Tocuinid witlizatd
herdeles JrTTS—
Tip u:mﬁ:o? . - . a«;ﬂn:is

Chirte: . fard informatty
Tip Incatzire ) . Hird informatii
Informath suplimentare: fard iInformaln
Dataliilo clidirki

Parcold gitmprojurimi

Descriere

Devanzare oosa sitwats in Crading Mars cu o suprafata a taranulul do E70 mp
3 o deschiders do 6 metri Tinfar { tecenul estein formadal ) Casaare o
suprafala de 165 mp si necesita renovare, pentru mal mulle delalii sunatila
numaru! da telefon 0751 509 GEBPRET 119 000 EURD NEGOCIABILMal muita
pozn cu tmobilul gasiti pa smartimaro

Toate imaginiia (10)

Stroo Claudiu
Sman imoblliare

| Numa®

' Email?

=40 i Numdr de talefon®

===l

Daresc s esplarez infarmatit
suplimentare despro aceastd casd de
vinzare,

i gate este 5.8 OLX Onling

L (Siane) malmalt

SAY

%, Afiseazl numirul

Punlicitats

Semnal din belsug
Vitezd& 56 pe saturate,

Puniloitate

poLAg RARRATESC

n i IR s




Info

Hr. camere

5

Compartimentarg An constructie

Decomandat " inainte de 1977

@ Vezi harts -
; ‘Braile, 8raila
Al Ste Caspiniu tie-17
A a3 7716092, 27.9742932

J Romania

ADAM & EVE
DIAMONDS

CUSTOM HIGH JEWELLERY

GIA

Certified Diamonds

Descriere

Casa boiereasca. central, intr-0 zons linistita, fara trafic intens, cu o B o]
suprafata de peste 120 mp. cu 3 camere imense , luminoase si inalte de %
peste 4 m "

Locatia si dotanle( AC, Cenltrala termica gaz. Termopane, Parchet

s 3 . Scaneazd QR
Masiv.Camete inalte de peste 4 m.altele] casei sunl exceptionale pentru

Investitie de orice fel sau locuinta familiala.

Centrul centrului Brailei,

Vrei sa lccuiesti impreuns cu toata familia, sau 53 iti deschizi un restaurant. sau un
boutique hetel, intr-t cass boiereasca de 130 mp au o curte de 30 mp si posibilitate
mansardare 202 mp 277

Aceasta este proprietatea potavita pentru tine

Casa este construita din caramidal zidun de arca 100 cm in anii 1900 si intretinuta foarte
bine. Are 3 camere{ suftagena 56 mp. 2 bai, hol generos si impunatar i bucatarie. far la

mansarda aveli spatiu construire pentru 3 dormitoare, 3 bai si 2 zone de relaxare, tip
lving. bucatane. terasa

Terasa din fata casei are acel parfum al perioader interbelice, unde pentru un cear sau ¢

oraiitura te-ai fi cont oricand.
£ -

woma;

Proprietatea este superba. oricare ar fi visul dumnesvoastta pentru ea, locuinta sau % Locatie

investitie. cu siguranta va va satisface pe deplin Str Campiniu Hr 17
Braila

Locatia pe St Campiniu nr 17, linga Sediul Politiel. Liceul N lorga, 5 minute mers pe jos Braila

pina Ia Faleza Dunarii. 3 minute pina la Piata Traian. Hotel Traran. Bulevardele principale, pemania

Prirnarie, Tribunal, Magazinul Dunares, orice banci .magazine servicii,

spitale.gradinite.scolietcets 452716092, 279762932
Gltine directh —

Va asteptam cu drag oricand

Suntem dispusi pentru schimb cu orice alta proprietate din Romania { preferat munte}
sau vanzare pret 89.000 € negociabil)
Telefon---0756977222

Trimite mesaj

Alexandru Emil
1 srunton sctive

s

o000
Evalueazd acest ulilizator

Ultima data online acum 1 an
Inregistrat acum 1+ an

L. 075897

Profilul vanzitorului

Toate anunturile vanzatorului (1)

Companit 1t Favodte ) Mesaje @ Locatie &) Autentificare £ integistears

Atentiel

ﬂ Nu plati niciodati un depozit intr-

®

un cont bancar pina cind nu l-ai
ntainit pe vanzator si ai semnat un
acord.

Niciun vinzitor prvat serios nu
cere un avans inainte de a va
intdlni.

Primirea unui e-mail cu un 1D
scanat nu inseamna €& ai

identificat cumparatorul. Acest |
fucru il faci pe loc, cind semnezi



Cas I Viade vinzates v Braila - trada
Grivitel

TR R -

Aamex Eekyo Galati
aopran cvrans

Specificatii

Seprtens wite

Oiutribuie onuAlul po
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Descriven
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it n A e i Prs ot el s 3 e
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Birou, 742 mp in Central 258.570 €

Contml

ot Brdis - VoziHand

Reprezentant AG
Direct Proprigtor

0786 ......

2z} tot numdnil

Trirmite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f @

Facnncoe - Sostonged

Astiveazl notiiicltiie pentraafile
curent cu calo mai nol enuntun

mohEera
2 Dessarca PDF L) Raportaazianunt L Activeazd )

© VeziHartd

i Profitd acum de cea
Descnere maimica cﬁabund%
Birou. 742 mpin Central Ly

Propnetates egle amplassia n zona centials g Mumoipulue Bl

&, -0 Zona cucarsclen «

L compuss din Constivcin
curegimde inalime redus (maam S+P+2E) co puutdizare atat rezidentiacal i camercigla fadminisiralava

Proprietatea este formata dnt-o cladoe OF o

cpata, adificatnin anet 1971 - manume

o LA B3R5 m-B. 02085
- avand un 1egim Ge mallme S+PeE«Pod, trel construcii angxe (C2, C3 v C4) cu regin de mallime b 3l teren aferent

progrstatimsuprafata de H2mp atial if s Frimarien Braila

|-2508.520 €

Herts
Suprafaia uldd lotais 742 mp  Anconsliuclie: 1911 {Exista)
Regm indiime 15+F+IE+M  Suprafald leren: Pa2mp
Destnatie recomaniala: Casd/Vila

Certificat encrgetic

Clasa energeticd E
Censumiul Lolal $pecific de enGrgie Prmard 460 KW
\sdicele de emish echivalert CO3: 1256.02
Alte datali

Froprielated sste ainpiasats iy mona sraia a Muriepieiu B1ada, nt-0 2003 cu cardcler mixt. Compusa din constructy
cu regim de ineitime redus (maam S+H-48), ce suulilizare alaliezdentisla cat st comercialaf admmistralnva

a dintr-o cladine O pringpals, edificata n anut 1911 - monumentisidne cod Lkl BR-1-m-R-02095
alerent

Propriglatea gste fon
— AvEana un regi de nalime §-B+E+Bod, Ligi constructiianese [C2,CF 51 G4 curagim dsinaitime Y
proprietatiinsupratata de 42 mp afiat inproprietates Praans: Bralla
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) SCFamEA

traetin 8

o a "
NET—
e i
R & i
Birou Open Space - 400 Mp + Parcare 1.000 Mp paimimen N
1600 €mervment Srmmem—

5ot b ot s da pitee ok

DESCRIERE

Farex Ctiice Sullcings
Nr2

Clacire ce Broun

- Suprafata - 00 mp

- Novel @

Etg | - pattial cu vedere e Durae sau Cu vetiere opre Padure

- ACTES:

Cladirea dizpune de 2 puncte de ACces pletonal, FaIcale mterioars exciuive si FAIcas extenosrn Comuna
- Extindere:

Posibilitate inchinere supimentars cpati Brouti panz la 800 mp fopen spece companimentatii)

- Compattimentare Actuala Open Space

- Variantz Compartimentars: in functie de necesitati va comparimentam cladites cu numatul de camere
dont

- Incalzire - Cenwala Gaze cu contorizare individuala

- Uriiitatl : contarizars individuals 2pa, gaza, curent

- Tetasa

Exciushy pentry acest <patiy - 500 mp terasa pe acoperiul ciadin cu acees exclusiv g interiond spativiul
dumneavoaslya cu o privelist panoramica a Dunaril, 5 Podull of a Muntlor Macinulul

- Parcare ; 3 locuri de parcars exclusive i interiacul curti o pana la 120 iocuri comune extatioars

- Parcare: 1000 Mo exclushea la 1000 Buro/Luna + TVA [pana fa 5000 Mo}

- Arces - Convol Acces Imerfon o supraveghsre vio20

- Locatie « Sir Groviesd ca Sty Vadul Porsuiul

Pret: 1600 Ewro/luns + va

Pentru ¢atali tunat sz 1asat mess) pe Whatspp

Wbeizin. B4

Pubilicama

babsheianie

-
sl

Deschide-ti cont la
Salt Bank

Hal in prima banca
digitala

6 costuri delministicire
Lot Sait Pink

Puliicieain



qn DSS - wiehigon]
e OB

Mo ) i

e |

DESCRIERE hsian
Direct ciz [3 PROPRIETAR + v2 propenem spee inchiriers patiu comarcial ziuat it mmabsl medermn.

amplanat pe BS Dorabantier ar Si4 (2 de Horei Orient], singurul cpany 1éma: disponicll din inreaga

prtiincgps D
Eray T cipratata o 220 M cu posixiiste O6 comparmentae in mici bhoun Ad roTorRd

Snge ganty

P2 langs SUEYataa GRila Qopune 31 O © Cunte genaroasa in cupralacs de 400 M. curte NUma, ferta de ocha
TrecAtTriar £ad A vesinioy, Unde pot ll organcate ceanona! everimarte, malgudi Bl

£oaly compiet uiflat mate mislalie Tanliare, ledtrice 2 1eImice luncthonake

GHug ZanTBI [ A% SCanl

Lozaizare Bd Darcbantiba 14, vz 3 vl de Hotel Orient

Dotart centtaa tamica, ser conainanat in fieTate incinend IAMCTAl wirsies. Tamplér PV gragie Ut
PYC camare viceG MIETON BCOSL S5tem armare. cabh TV, Nat jitelelon et

Preaty] pentru ofice U de sciviate

Adter sehoct clrica Imedicala dentara Sroun, showtsom, jcoath prveta, 1aicn nfrumaetare. 2ala

Sa parrepe gaenia [l una chiria)

vans

Pret: 000 felfiuna+ TWa « GARANTIE < GTILTATI

Pkt

B ]

g B
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1000 RON
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COmMP

€ Tnapottalists | Terenuri deviinzare » Braile > Brails » Davanzace weren central zonz Feleza

(" 3 Stroe Claudiu
Agenye

751 ofiseard numdnd

cohl e, o i
Am nevoie de mai multeinfor.. v

A
i

| Sunt Interesat{s} de acast1eren de

| vanzare gi 8§ vrea sé fac o vizionare.
| Agrept cu interes rdspunsul dvs.

i Mulpumesct

118 /2000

Stk zonul acesioe cate este 5L OLX
Oniine Services SR L (Sto7a) mai okt

iia L. 250m? 43000 € & Solveazd
: Smaet imobsllare  Arata coate snunpuile
Rata estimatd: Avans: Perioada imprumutuiui: Faloseste calculatorul de
1.060 RON fluna 21,928 RON (15%) 30 ant credite
Agenle imobifark
Smart mcbiltare
Prezentare generald
%, Suprafags usla 250 m? W Tipreren de construit
¢ Locage urbana Ry Dimensiusi 25¢m 751 afigeard numdrul
7+ Vizionare la distantd Crre informagi B Tipuidnzitor agentie . 810412, Braiia, Braila (locaiitare)
Descriere

@\\ Stroe Claudiu
N/ Agente

751 afigeazd numarul

D vanzare weren intraniian zona Faieza Dunaril, cu o suprafara de 280mp si o deschidere de 12,5 metril Finiaril, Terenul ara toate

aciele 13 Zl, se poate face vanzsrea imediat

Pentru ma multe detali sunati ' numarul din anunt. F oo
f5 Smart Imabilisre iRk T
site oficial smanima.re
id253

come

COMP



ID 12682, Teren Pozitie Excelenta! Faleza Bt

Dunariit S.totala | Cnatans
@ Gz Braiz “@_ o

(A oS3 pEmLas 75-000 EUR U 07 - AFISEAZA &
BEEE

&

Pret zero
la al doilea

Tars Cornd  Tgrrer Toren coretnucyi
Clas¥fieam teren Iteavien  Guprafmd e e
Froes sroacst fmen} 37 ol ™
PRINT fr e
b

e o S
Tarer yona faieza Duraci
Saateieiais L0 rmp
*Reschidernls prada procipela tTm
vEooblorie v
rludasry
*Zertfiea wbarizm care centdics potbiitates ecesutarl ce conamruati
e WG ewrsimp
asar
st

Fublea pre ngmell g vexi anunial comzet ag.

2 RMITETIAZA BAUNTIE




Teren zona Ultracentrala - Centrul istoric, suprafata 276mp 1SEELp
Witracentral, Brdila - Vozi Harts 50 000 €

Rata de 1a 1109 RONHund (@ simulaaza credit

ﬁ Florin Mustata
MUSTATA IMOBILIARE

0743 ... ...

Vazhtot numanul

i Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

[ ~] (<]

frcmonok | Maetiege | Gopled

L] Raporteaza anunt

~— @B

Activeazi notificarile
pentru a fila curent cu cele mai

i noi anunturl imobiliare.

Activeaza Naotificarile

Descriere

Teren ronatiltracentrala - Centrul istonc. supralata 278mp. deschidere stradala 13metn b aretn
E S

= imobiliare.ro - (3 Avevghanyrs EEUET

Teren zona Ultracentrala - Centrul Istoric, suprafata 276mp - 50.000 €
@ Uttracantral, Brarlia - Vo Harta

Supralata teren 278mp  Tipteren: Constructii | Andesgnzi aredit
Clasificareteren: Intravitan Frontstiradak 13m
Nr franturi stracole: 1

Facilitati
Utilitay Apa | Curent

Comision 2%



Teren intravilan 576 mp, Centru Istoric - Braila S4T30 RON ! mp
315.639 RON

Uitiacentrat Brada - Veri Hartis
Rata dela 7175 RON/Aund (3 simuleaza cradit

Alexandru
Mariags) \Vinzan
INTEGRATED )

Trimite mesa]

Trimite linkul unui prieten pe:

SEBE

Facedink VA Copliad

£ Raporteazs anunt
Dezactiveaza notificarile

daca nu vrel sa mai fil la curent cu cele mal
noi anunturiimobiliare.

Dezactiveaza Notifichrie

Q VaziHarta

iniobifiara.re
[fiame

i Fivit
cadou IKEA s

Descriere

Suprafata de teren wotals alerenta proprietatii este de 576 mp, teren intravilan - curti constructi
Refieful propretativesta plat. iar forma este neregulata

Accesul serealizeara din drum public. asfaltat

Utiiitati de care dispune proprietstea: energie electrics. gaze, apa, canallzare.

Specificatii

F) Acaugs anuny ool inkriincont

= imobiliare.ro

Teren intravilan 576 mp, Centru Istoric - Braila - 315.639 RON 071 P
Vezi tot numarut

(%) Uthacentral, Brblla - VeziHarta

ARt el & A HRsaY el DU oe e LA L. BV

Front stradal: 6m



e

Devinzars v Sain JudemitBealla X Adaued lo b Teranur v Fret W [/Ma.mulgemue (3

o

* * Minzare > Terenun 3 JudetulBilia > Braila

Terenuri de vanzare in Braila, Judetul Braila 5/ 534

Central Chercea @

Sortare:  Toplisting «~

Vindem teren central Braila
@ Cental Braila
SlaGmpteren  Copstructh

= Lom

V(% - Locatie Exacta

314.500 €00 eimp

Teren zona Ultracentrala - Cel

mesmeafaka 3 TCmn



INCHIRIERE Vila D+P+1+M, g cam 72gmp utili Centru

Pret € soas Tip. de inchirlst Suprafata’ 72q mp Bako Camere.g ID: CRS1gaa

Cristian Imobiliare
Agentie Imobiliara

cristanimobiliaraegzagmalleom

Contacteaza agent

Telefen

E-mail
ﬂ E

Descriere casa vila

Mesaj

Sunl interezat de oferta cu 1D:
CRS1083

cod  OGoOUGE™

mobiid poats F folosit pentry diverse activitel:

" cabinete medicale, pensiune. Camin pentil sanign, Afterscnecl. fecuinia
T Irnamiul ex
festratoli

" patter 2 anparlamante,

o structural pe 4 avelurs demisol amengal 0o soabit

"elaj1 - 2 agartamente,

"mansarda 225 My - s3ia ftness
"Casaesle oo

steuda 2oz s mispans de toate ulitatite. curenl slealnc, &na, gaze, 3 centrals proprd instalate chillsr, instalal
calela, panos solare
MERITANAZUTA, pret Jooo eure./luna

* Oferte similare
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ANEXANK 16

PLAN DE AMPLASAMENT S$I BELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1500
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ANEXA NR. 3
LA H.C.L.M. BRAILA NR. 56 3 /30.10. 2026

Datele de identificare ale bunului apartinind domeniului public

Sectiunea I — Bunuri imobile

Capitolul G — ,,Sisteme de infrastructuri privind administrarea domeniului public cu terenurile aferente”
Subcapitolul G2 — ,Lacuri si plaje”

Nr. Codul de | Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
crt. | clasificare bunului dobandiri inventar juridica
i si/sau al -lei- actuald
dérii In
folosinta
2. Strandul Strada Fata Portului, nr. 17 2001 H.C.L.M.
de copii Numdr cadastral 86998 Braila nr.
% " 107/2001
Suprafata totald teren = 3.298,00mp 2026 2.534.605,00 HCLM.
C1 - Piscind betonata Biaile it
Suprafata construita la sol = 663,80 mp 1.069.392,00 | 155/2002
Suprafatd desfasuratd = 663,80 mp
) ] ; H.C.L.M.
C2 - (Erirp sanitar+magazie+terasa 262.535,00 Briila nif.
acoperita, P+1 223/2005
Suprafata construitd la sol = 71,60 mp
Suprafatd desfasurata = 141,6 mp H'(P_'L'M'
(Suprafata parter = 71,60 mp; Braila nr.
Suprafata etaj = 70,00 mp) 32512011
C3 — Spatiu fast food, parter 528.110,00 H‘(}_'L'M'
Suprafati construiti la sol = 299,50 mp Bréila nr.
Suprafata desfasurata = 299,50 mp 370/2014
C4 — Spatiu depozitare, parter 16.956.00 H?LM
Suprafatd construitd la sol = 15,70 mp e Braila nr.
Suprafatd desfasuratd = 15,70 mp 274/2023
C5 — Terasi bar, parter 11.194,00 Carte
Suprafati construita la sol = 28,60 mp Funciard nr.
Suprafata desfasuratd = 28,60 mp 86998 Braila
Documentatie
cadastrald
Raport de
evaluare
92/

15.10.2026




