ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.S534d
din 30.09.Z2019

Privind: Aprobarea masurilor pentru perfectarea schimbului avand ca obiect
terenul Tn suprafata de 323,00 mp, situat in Bréila, str. G-ral Gheorghe
Avramescu nr. 10 lot 1/1/2/2/1, proprietatea societati ORANGE
DEVELOPMENT ONE S.R.L. si terenul in suprafata de 199,00 mp,
situat in Braila, str. G-ral Gheorghe Avramescu nr. 10 lot 1/1/1/1,
proprietatea privata a Municipiului Braila.

CONSILIULILOCAL. MUNICIFPAL. BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si adresele
societati ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L., inregistrate la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 26243/14.08.2019 si nr.30272/19.09.2019;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directiei Arhitect Sef, precum
si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 1763 - 1765 Cod Civil;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (14) si art. 355 din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

In temeiul art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba argumentele de oportunitate prezentate in cadrul Studiului
prevazut in anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba dezmembrarea terenului in suprafata de 1445,00 mp ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, situat in Braila, str. G-ral
Gheorghe Avramescu nr.10 lot 1/1/1 cu NCP 90878, in doua loturi de 199,00
mp, respectiv 1246,00 mp, conform propunerii cadastrale prevazuta in anexa
nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 (1) Se aproba schimbul de terenuri intre Municipiul Braila, proprietar
al terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
199,00 mp, rezultat in urma dezmembrarii aprobate la art.2, pe de o parte si
societatea ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L., proprietar al terenului in
suprafata de 323,00 mp ce urmeaza a rezulta din dezmembrarea lotului de teren
in suprafatd de 17838,00 mp, NCP 94264, lot rezultat din dezmembrarea
suprafetei de 17865,00 mp, potrivit anexei nr. 3, parte integranta din prezenta

hotarare.
l



(2) Schimbul de terenuri se perfecteaza fara plata vreunei sulte, ca urmare
a diferentelor de valoare rezultate conform rapoartelor de evaluare, anexele nr. 4
si §, parti integrante din prezenta hotarare.

Art.4 Contractul de schimb se incheie in forma autentica si numai dupa
perfectarea operatiunilor de dezmembrare in forma autentica atat de Municipiul
Braila cat si de societatea ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L.

Art.5 Se aproba alipirea lotului in suprafatd de 323,00 mp cu lotul in
suprafata de 1246,00 mp rezultdnd un lot Tn suprafata de 1569,00 mp,
proprietate privata a Municipiului Braila.

Art.6 Actul de alipire pentru constituirea lotului de 1569,00 mp, va fi
incheiat in forma autentica pe cheltuiala solicitantei.

Art.7 Se stabileste in sarcina societatii DEZIMOB INVEST GROUP S.R.L.
obligatia de a amenaja pe cheltuiala proprie parcarea rezidentiald pe suprafata
de teren de 1569,00 mp si extinderea cu o banda de circulatie a caii de acces pe
toata lungimea parcarii ce va fi amenajata.

Art.8 Se stabileste in sarcina societatii DEZIMOB INVEST GROUP S.R.L.
sa depuna documentatia in vederea obtinerii autorizatiei de construire -
modificare de proiect pentru forma finala a parcarii, pentru si in numele Primariei
Municipiului Braila, conform anexei nr.6, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.9 Retelele de utilitati publice existente pe terenul proprietatea
Municipiului Braila vor fi deviate pe cheltuiala investitorului, cu avizul detinatorilor
fara afectarea beneficiarilor.

Art.10 La finalizarea investitiei, societatea DEZIMOB INVEST GROUP
S.R.L. se obliga sa predea amenajarile Municipiului Braila in vederea introducerii
acestora in domeniul public al Municipiului Braila. Documentatia va cuprinde o
evaluare intocmita de un expert A.N.E.V.A.R. care sa certifice valoarea lucrarilor
executate.

Art.11 Toate cheltuielile prilejuite de operatiuni cadastrale de perfectare in
forma autentica a diferitelor acte, precum si orice alte cheltuieli prilejuite de
ducerea la indeplinire a prezentelor masuri vor fi suportate de catre solicitanta.

Art.12 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila, dl. Viorel Marian
Dragomir, sa@ semneze personal sau prin mandatar toate documentele necesare
ducerii la indeplinire a prezentei hotarari.



Art.13 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Juridic Contencios Administratie Publica
Locala si Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.
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ANEA AME A

LA AL A 5 34,3007 /9
STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND PERFECTAREA UNUI SCHIMB DE TERENURI INTRE CONSILIUL LOCAL
MUNICIPAL BRAILA SI S.C ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL IN VEDEREA
CRESTERII MOBILITATII IN ZONA PARCULUI DE RETAIL , IN CONFORMITATE CU
PLANUL URBANISTIC ZONAL APROBAT PRIN HOTARAREA DE CONSILIU LOCAL
276/30.06.2017 ,,CONSTRUIRE COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE”’

Capitolul 1. Prezentare generala

Consiliul Local Municipal Braila detine o suprafata de teren de 1445 mp in Braila Str.
Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot 1/1/1 ,inscrisa in Cartea Funciara nr.90878 ,domeniul privat,
cu destinatia de parcare ce va deservi locatii blocurilor 24-25, si care a intrat in proprietatea
Municipiului Braila in urma perfectarii contractului de schimb autentificat sub nr.5453 din
02/08/2017 .Prin Hotararea de Consiliu Local Municipal Braila nr.349/31.07.2017 a fost
stabilita in sarcina dezvoltatorului initial amenajarea acestei parcari cu un numar de 60 locuri
de parcare , investitie , care la finalizare va fi predata Primariei Braila spre a fi introdusa in
domeniul public.Acest lot de teren a fost dezmembrat din corpul de proprietate al PAL SA
Braila in urma reconversiei functionale a fostului sit industrial.

Investitorul care realizeza obiectivul ,, Construire galerie comerciala, amenajari
exterioare, reclame luminoase, imprejmuire’’ conform Autorizatiei de Construire emisa de
primaria Braila este SC Orange Development One SRL care impreuna cu proprietarii
magazinului LIDL urmeaza ca pana la sfarsitul acestui an sa finalizeze lucrarile aferente zonei
comerciale aprobata prin PUZ Construire complex rezidential cu functiuni complementare .
Suprafata de teren pe care este in curs de executie investitia susmentionata din Braila Str.
Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot 1/1/2/2 are 17838 mp inclusivi zona de aprovizionare a
intregului complex comercial , limitrofa suprafetei de teren proprietatea Municipiului Braila ,
cu destinatia de paracare.

Avand in vedere intentia investitorului de a largi caile de acces pentru aprovizionare la
doua benzi si de a creste numarul locurilor de parcare disponibile in perimetrul magazinului,
astfel incat personalul angajat sa nu ocupe locuri de parcare aferente clientilor ,se propune
modificarea amenajarii locului de intoarcere a masinilor de aprovizionare prin translatarea
acestuia pe o distanta de aproximativ 40ml in coltul opus , latura dinspre magazinul XXL, fata
de propunerea initiala.

Ca urmare a acestor modificari propuse este necesara modificarea formei atat a lotului
de teren pe care se realizeaza investitia cat si a parcarii ce urmeaza a fi amenajata de investitor
si predata Primariei Braila. Aceasta varianta avantajeaza Municipiul Braila in conditiile in
care suprafata de teren cu destinatia de parcare va creste , la fel si numarul locurilor de
parcare ce urmeaza a fi amenajate de investitor va creste la 65 de locuri.Mai mult pentru



cresterea mobilitatii in intreaga zona SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL se obliga,
odata cu cresterea numarul de locuri de parcare publica, sa extinda pe cheltuiala proprie si
calea de acces, la parcarea ce urmeaza a fi amenajata, cu inca o banda de circulatie ( pe
tronsonul din Str. Forestiera pe lungimea parcarii).De asemenea va fi amenajata si o
platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

In aceste conditii investitorul va dezmembreaza suprafata de teren de 17838mp ,
inscrisa in Cartea Funciara nr.94264 in doua loturi , din care unul de 323 mp situat in Braila
,Str. Gen. Gh. Avramescu Lot 1/1/2/2/1/1 si altul de 17515mp situat in Braila Str. Gen. Gh.
Avramescu nr.10 Lot 1/1/2/2/1/2, in vederea schimbului cu Municipiul Braila a suprafetei de
323mp

Pentru perfectarea operatiunilor de schimb este necesar ca Municipiul Braila sa
dezmembreze suprafata de teren cu destinatia parcare situata in Braila ,Str. Gen. Gh.
Avramescu nr.10 Lot 1/1/1 , inscrisa in Cartea Funciara nr.90878 in doua loturi dupa cum
urmeaza : un lot in suprafat de 199mp situat in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot
1/1/1/1si altul in suprafat de 1246mp situat in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot
1/1/172.

Aceasta modificare a loturilor de teren va determina o functionalitate mai buna impusa
de noua destinatie comerciala a zonei asa cum reiese si din plansele anexate prezentului studiu
de oportunitate.

Dupa dezmembrarea loturilor ,in varianta propusa anterior, se propune schimbul de
terenuri intre Consiliul Local Municipal Braila si SC Orange Development One SRL dupa
cum urmeaza : SC Orange Development One SRL va ceda proprietatea asupra suprafetei de
teren de 323 mp situata in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot 1/1/2/2/1/1 catre
Consiliul Local Municipal Braila ,iar Consiliul Local Municipal Braila va ceda proprietatea
asupra suprafetei de teren de 199mp situata in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot
1/1/1/1 . Ca urmare a acestui schim Municipiul Braila isi va creste suprafata de teren detinuta
in proprietate de la 1445mp la 1569mp , totodata va creste si numarul locurilor de parcare ce
vor fi amenajate pe aceasta suprafata de la 60 la 65 locuri.

Toate cheltuielile pentru amenajarea suprafetei cu destinatia de ,,parcare rezidentiala si
acces” vor fi suportate de cétre S.C. Orange Development One S.R.L.. La finalul lucrarilor de
amenajare , toata investita va fi preda Municipiului Braila spre a fi introdusa in domeniul
public.

Capitolul I1. Analiza situatiei existente

Intreaga zona a fost studiatd prin documentatia P.U.Z. ,,Construire Complex
Rezidential cu functiuni complementare”, in contextul in care caracterul industrial al zonei nu
mai era compatibil cu dezvoltarea orasului si cu specificul zonei Bariera Calarasilor.



Pentru asigurarea unei eficiente sporite in utilizarea spatiului din punct de vedere
urbanistic raportat la specificul zonei si incadrarea acestuia in prevederile Planului Urbanistic
General, a fost necesard impulsionarea dezvoltérii zonei prin amenajarea teritoriului la nivelul
zilei de astazi.

In vederea atingerii obiectivelor aprobate prin Hotararea Consiliului Municipal Braila
nr.349/31.07.2017se impune cresterea mobilitatii in zona studiata pentru adaptarea situatiei la
dinamica numarului de clienti ,in crestere , constatat dupa finalizarea primei etape de
amenajare a parcului de retail prin deschiderea magazinului LIDL.

In urma executarii lucrarilor prevazute de Autorizatia de Construire pentru
,» Construire galerie comerciala, amenajari exterioare, reclame luminoase, imprejmuire’’
,Jinvestitie ce va inchide zona comerciala prevazuta a fi construita pe fostul amplasament al
PAL SA ,se atinge obiectivul P.U.Z. ,Construire Complex Rezidential cu functiuni
complementare”™ aprobat prin Hotararea Consiliului Municipal Braila nr.276/30.06.2017.

Ca prima etapa de amenajare a parcului de retail a fost reconstruit magazinul LIDL
intr-un format nou ce ofera mai multe produse si servicii clientilor sai.Dupa deschiderea de la
sfarsitului lunii iulie 2019 a acestui magazin s-a constatat un numar in crestere de clienti si
astfel se impune ragandirea modului de aprovizionare ,precum si cresterea numarului locurilor
de parcare prin construirea unei parcari destinate exclusiv angajatilor.

Odata cu finalizarea primei etape din constructia parcului de retail investitorii si-au
indeplinit, la zi , obligatiile asumate prin Hotararile de Consiliu susmentionate, astfel a fost
executata devierea strazii Gen. Gh. Avramescu in spatele magazinului LIDL spre Bdul.
Dorobantilor pe o artera cu doua sensuri delimitate de un scuar cu spatii verzi; a fost executata
devierea retelei de canalizare , alimentare cu apa si a iluminatului public cu avizul
detinatorilor de retea;a fost creat un nou acces in parcarea magazinului la intersectia str.
Mioritei cu str. Forestiera ;au fost finalizate lucrarile de constructie a magazinului LIDL ,cu o
parcare mult mai mare.

In prezent se lucreaza la etapa a doua a si anume la construirea galeriilor comerciale
cuprinse intre magazinul LIDL si magazinul XXL ce vor prezenta un concept de retail la nivel
local si care vor avea avea de asemenea o parcare cu o capacitate semnificativa pentru zona.
Dupa obtinerea Autorizatiei de Construire pentru parcarea primariei acesta va intra in executie
si va fi finalizata in acelasi timp cu galeriile comerciale ,pana la sfarsitul acestui an.

Capitolul IIl. Analiza necesitatii adaptiarii la noile functiuni odatia cu
dezvoltarea urbanistica a Municipiului

Analiza se face in contextul Hotararii Consiliului Municipal Braila nr.276/30.06.2017
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Construire Complex Rezidential cu functiuni
complementare™ si a Hotararii Consiliului Municipal Braila nr.349/31.07.2017 prin care au
fost aprobate unele masuri necesare in vederea atingerii obiectivelor P.U.Z. anterior amintit.



Intregul amplasament poate genera un motor de dezvoltare al Municipiului in
conditiile in care caracterul industrial al zonei nu mai poate fi luat in considerare ca o optiune
viabila.

Necesitatea reconversiei functionald a zonei si de re-inserare in tesutul urban al
orasului este doveditd de rutele pietonale si auto ce au fost aprobate spre a fi constituite pe
intreaga suprafatd de teren in discutie. In aceasta situatie este obligatorie modernizarea si
dezvoltarea circulatiei, care va trebui sa aibd in vedere infiintarea a doud sensuri giratorii,
unul in interiorul suprafetei studiate, care si faca legédtura fluent intre traficul descarcat din
Calea Calarasilor pe Strada Forestierd spre Strada Debarcaderului, cu preluarea traficului
intern generat de formarea noilor strdzi in interiorul suprafetei de 11,18 ha, iar al doilea la
intersectia Strazii General Gheorghe Avramescu cu Strada Debarcaderului pentru a satisface
nevoia de fluidizare a intersectiei ce este tranzitatd de diferite tipuri de automobile (marfa,
persoane). Circulatia pietonala si cea pentru biciclete vor fi prioritare.

Modificarea utilizarii terenului spre functiuni de locuire si servicii obligd la o
examinare mai atentd a relatiilor care se deschid in interiorul orasului odatd cu aceasta
schimbare si care, pe scurt, pot fi enumerate astfel:

1. Terenul analizat in discutie este situat intre Bariera Calarasilor si faleza Dunarii.
Trebuie create conditiile deschiderii unor circulatii pietonale insotite de fasii plantate
care sd faca legatura intre Dunare si Parcul Monument.

2. Terenul este situat intre cartierul de locuinte colective Barierd si Calarasi IV. Se
impune rezervarea spatiului necesar pentru realizarea unor parcéri rezidentiale care sa
permita o utilizare eficientd a spatiului.

3. Legaturile rutiere principale au fost orientate, pané in prezent, cu precédere pe directia
Bariera Calarasilor - Bulevardul Dorobantilor- Strada General Gheorghe Avramescu,
neglijandu-se fluenta circulatiei pe trasee alternative. Va trebui urmaritd o mai bunid
rezolvare a legaturilor rutiere pe directiile alternative ce pot fi infiintate prin
prelungirea Strdzii Forestierd pana in Strada Debarcaderului care va colecta traficul
pentru o zona extinsd pand spre Strada Celulozei, usurdnd traficul din Bariera
Calarasilor. De asemenea se vor creea conditiile pentru legarea fluentd a traficului
provenit din zona Soseaua Vizirului cu Strada General Gheorghe Avramescu si Strada
Debarcaderului, formandu-se astfel o legétura directd cu zona limitrofa malului
Dundrii.

Caracterul zonei este determinat in prezent de existenta magazinului LIDL si a
magazinului XXL, iar intre aceste doud spatii comerciale a fost aprobat prin documentatia
P.U.Z. crearea unui parc de retail care si genereze o accesibilitate crescutd pentru locuitorii
din Municipiu, scurtdnd timpul petrecut in deplasirile dintre diferite locatii de interes public
in oras.

in baza concluziilor rezultate din analiza situatiei existente, pe parcursul proiectului au
fost studiate mai multe alternative de organizare spatiald in perspectiva gésirii unei solutii care
séd poatd satisface, din punct de vedere al mobilitatii dar si al functiunilor admise, cel mai bine
nevoile de dezvoltare a Municipiului Braila.



Ca o sinteza a variantelor studiate a fost propusa reglementarea din punct de vedere
urbanistic a terenului analizat in P.U.Z., ca fiind solutia cea mai buna pentru sistematizarea
zonei, ,,Construire Complex Rezidential cu Functiuni Complementare™, in care s-au urmarit
cu prioritate urmatoarele obiective:

- Asigurarea functiunii prioritare de locuinte colective si locuinte individuale care sa
valorifice cat mai bine potentialul deosebit al terenului, care este apropiat de zona
centrald a orasului si beneficiaza de o buna accesibilitate printr-o infrastructura rutierd
si transport in comun.

- Asigurarea, in acelasi timp, a unei mixitdti functionale necesare unei locuiri de
calitate, asociind locuintelor si dotédrile comerciale, serviciile si celelalte dotari
specifice.

- Adaugarea in interiorul ansamblului a unor functiuni reprezentative la nivelul
municipiului Braila, asociate unor spatii urbane cu o configuratie formal volumetrica
capabild sd le pund in evidentd cat mai bine §i care sd se constituie in repere cu
identitate bine conturata.

- Pastrarea unor legaturi carosabile cat mai bune intre Calea Calarasilor si Strada
General Gheorghe Avranmescu, pentru a evita supraincircarea intersectiei Bariera
Calarasilor. Pentru aceasta a fost propusé o bretea de legitura intre Strada Forestiera si
Strada Debarcaderului, cu profil carosabil de 12,0m pana la Strada General Gheorghe
Avramescu cu rezolvarea prin construirea a dou# sensuri giratorii, unul in interiorul
terenului, iar al doilea la intersectia bretelei nou formate cu Strada Debarcaderului si
Strada General Gheorghe Avramescu. De asemenea, se propune prin documentatie
infiintarea unei noi artere care sa fluidizeze traficul intre Strada Fluierului si Strada
Piata Uzinei/ Dorobantilor, arterd ce se va intersecta cu noua bretea descrisd mai sus
iar intersectia dintre cele doud noi artere va fi rezolvatd prin infiintarea unui sens
giratoriu in interiorul terenului.

- Crearea unor legaturi pietonale ample si clare care si permitd amenajari urbane de
calitate si care, in acelasi timp, s@ conducd fluxurile pietonale din Zona Parcului
Monument si Bariera Céldrasilor citre faleza Dunérii, conectdnd astfel complexul
rezidential de aceste doud elemente majore favorabile ale cadrului natural.

- Posibilitatea ca, in profilul transversal al strézilor principale, sd fie creat spatiul
necesar pentru piste de biciclete.

- Organizarea spre malul Dundrii si faleza Bréilei a unei deschideri urbane semnificative
pentru Municipiu, asociind inclusiv dotérile complementare reprezentative la nivelul
Municipiului, cerute prin tema.

- Asocierea circulatiilor pietonale si a functiunilor cu acces public (comert, servicii) cu
importante fasii plantate care sd dea ansamblului o ambianta generald animata, dar in
acelsi timp si ,,verde™.

- Crearea unor locuri de parcare supra sau subterane care sa descongestioneze zona si sa
permita utilizarea, in conditii de randament maxim din punct de vedere pietonal, auto
sau al pistelor de biciclete, a spatiului aferent constructiilor ce vor fi edificate.



Inceperea functionarii magazinului LIDL si numar de clienti in crestere este
dovada faptului ca analiza anterioara a fost de natura sa favorizeze dezvoltarea prin
integrae a zonei.

Regandirea accesului pentru aprovizionare aferent galeriilor comerciale ,cat si
a formei si capacitaii parcarii primariei este un element de necesitate care nu schimba
tema investitiei sau caracterul zonei , ci vine doar ca o ajustare necesara in faza de
executie a proiectului.

Capitolul 1V. Motive de ordin economic, financiar si social

Analizele aprobate de Consiliul Local Municipal Braila anterior acestui moment s-au
dovedit a fi viabile ,ele generand deja crestere teritoriului utilazat cu atingerea obiectivel
propuse prin P.U.Z. in conditiile in care cea mai mare parte din cladirile fostei fabrici PAL SA
au fost demolate,inlaturandu-se astfel imaginea de zona abandonata pentru un amplasament
aflat in imediata vecinatate a celui mai mare nod rutier al orasului, doua blocuri de
apartamente au fost date in folosinta pe acelasi amplasament, magazinul LIDL a fost
reconstruit ,iar in prezent se lucreaza la finalizarea galeriilor comerciale ce vor inchide zona
dintre magazinul LIDL si magazinul XXL , precum si la constructia retelei de drumuri asa
cum a fost descrisa in Cap. IIL

Primaria Braila pe langa veniturile incasate ca urmare a emiterii Autorizatiilor de
Construire , incaseaza deja venituri suplimentare din impozitele generate de noile suprafete
construite finalizate.

De asemenea numarul locurilor de munca generate ca urmare a acestor investitii este
in continua crestere , potentialul maxim nefiind inca atins.

Dupa demararea investitiilor pe fostul amplasament al PAL SA au fost create locuri de
parcare suplimentare care sunt de natura sa asigure necesarul pentru toate blocurile
limitrofe.Prin aprobarea schimbului de terenuri propus generandu-se premisele unei alte
bretele de legatura intre Bdul.Dorobantilor — Str. Mioritei — Str. Forestiera — magazin XXL —
sens giratoriu LUKOIL, in conditiile in care se pe cheltuiala investitorului SC Orange
Development One SRL se va extinde Str. Forestiera la doua benzi, pe lungimea parcarii.

In acest mod se va creea un cadru competitiv pentru atragerea de noi investitii in
aceastd zond, cu precddere,astfel si veniturile municipiului vor creste.



Capitolul V. Investitii___pe care dezvoltatorul SC ORANGE
DEVELOPMENT ONE SRL se obligad sa le realizeze pentru cresterea
mobilitatii_in _zona si ultilizarea optima a pontentialului _intregului

amplasament analizat

Necesitatea prezentei analize a venit ca urmare a darii in exploatare a magazinului
LIDL ca urmare a finalizarii lucrarilor de reconstruire ,care a generat inca de la deschideere
un numar in crestere de clienti , situatie care genereaza necesitatea unei ajustari a formei caii
de acces si viitoarelor galerii comerciale ce sunt in curs de executie in prezent , astfel incat sa
fie rezolvata mult mai eficient problema mobilitatii in aceasta zona a orasului.

Aceasta modificarea a accesului , pentru a evita viitoare blocaje in zona, necesita
redimensionarea atat a lotului pe care se realizeaza galeriile comerciale ,cat si a celui pe care
va fi amenajata parcarea primariei.

Ca urmare a perfectarii schimbului propus SC Orange Development One SRL se
obliga sa faca urmatoarele investitii pe cheltuiala proprie :

l)amenajarea unei parcari cu 65 de locuri ce va fi predata la finalizare spre a fi
introdusa in domeniul public al Municipiului Braila pana la finalul anului 2019

2)extinderea strazii Forestiera la doua benzi pentru intreaga lungime a parcarii
Primariei
3)realizarea unei platforme gospodaresti pentru colectarea selectiva a deseurilor

menajere pe suprafat de teren detintuta de Municipiul Braila

4)realizarea unei parcari pentru angajatii parcului de retail astfel incat sa nu ocupe
parcarea clientilor sau pe cea a locatarilor pe o suprafata de teren proprietate privata ce
urmeaza a fi alipita la amplasamentul initial al investitiei

5)extinderea accesului de aprovizionare la doua benzi pe toata lungimea acestuia

6)recompartimentarea spatiilor comerciale astfel incat darea lor in folosinta sa respecte
termenul limita finalul anului 2019

7)dezmembrarea suprafetei de 323mp ce urmeaza afi schimbata dupa aprobarea de
catre Consiliul Local Municipal Braila a prezentului studiu

Prin realizarea acestori investitii gradul de confort al locuitorilor din zona va creste
considerabil.

De asemenea se va genera o utilizare mai eficienta a terenurilor analizate prin
prezentul document.



Capitolul VI. Concluzii si recomandari

Tinand cont de analiza facuta mai sus si de faptul ca lucrarile de constructie
pentru galeriile comerciale sunt in curs de executie ,precum si de faptul ca termenul estimat
de finalizare a lucrarilor este luna noiembrie 2019 se impune ca intr-un interval de timp cat
mai scurt sa fie perfectat schimbul de terenuri astfel cum a fost el solicitat.

Ca urmare a acestui schimb Municipiul Braila va avea in proprietate o suprafat de
teren mai mare decat cea initiala respectiv 1569mp fata de 1445mp initial ,iar forma terenului
va fi una regulata ceea ce permite amenajarea unui numar mai mare de locuri de parcare
pentru parcarea publica de la 60 la 65 locuri(investitie realizata pe cheltuiala investitorului ).
De asemenea Str. Forestiera va fi extinsa la doua benzi pe lungimea parcarii facilitand accesul
inspre si dinspre parcare spre Str. Mioritei , urmand a fi amenajata si o platforma
gospodareasca pentru colectarea selectiva a deseurilor.

Pentru stabilirea valorilor suprafetelor de teren ce urmeaza a fi schimbate au fost
intocmite rapoartele de evaluare de catre Sandulscu Silviu, expert atestat ANEVAR
legitimatie nr. 1857 , rezultand cé valoarea de piata a celor doud terenuri este urmétoarea:

- terenul proprietatea apartine domeniului privat al Municipiului Bréila situat in Braila
Strada General Gheorghe Avramescu nr.10 Lot 1/1/1/1 are o valoare de piata de
1243001ei

- terenul proprietatea S.C. Orange Development One S.R.L. situat in Briila, Strada
General Gheorghe Avramescu nr.10 Lot 1/1/2/2/1/1 are o valoare de piatd de
1958001ei

Terenul ce va fi predat cdtre Municipiul Briila este liber de sarcini si urmeaza si fie
amenajat conform functiunii aprobate prin documentatia P.U.Z. si anume ,parcare
rezidentiala ™ ,inclusiv extinderea Str. Foresterira la doua benzi in zona parcarii, pe cheltuiala
exclusiva a investitorului.

La finalul acestei amenajari bunul rezultat va fi predat catre Municipiul Briila spre a fi
inclus in domeniul public.

in concluzie, in vederea valorificirii la capacitate maximi a terenului ce a ficut
obiectul prezentului studiu de oportunitate, si pentru ducerea la indeplinire a
prevederilor P.U.Z. aprobate prin HCLM 276/ 2017 si a HCLM 349/2017 va fi adoptata
o Hotirare de Consiliu Local care si cuprindi, dar fari si se limiteze la urmitoarele
articole:



Art.1: Se aprobid dezmembrarea terenului in suprafat de 1445mp, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Braila , situat in Braila Str. Gen.Gh. Avramescu
nr.10 Lot 1/1/1, categoria de folosinta curti —constructii ,inscris in Cartea Funciara
nr.90878 in doua loturi de 199mp respectiv 1245mp conform propunerii cadastrale
anexata.

Art.2: (1) Se aproba schimbul de terenuri intre Municipiul Briila, proprietar al
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila , situat in Braila Str.
Gen.Gh. Avramescu nr.10 Lot 1/1/1/1, categoria de folosinta curti —constructii ,in
suprafat de 199mp rezultat in urma dezmembrarii aprobate la Art.1 pe de o parte, si
S.C. Orange Development One S.R.L., proprietar al terenului in suprafati de 323mp
situat in Briila, Strada General Gheorghe Avramescu nr.10 Lot 1/1/2/2/1/1, ce urmeaza
a fi dezmembrat din lotul de teren inscris in Cartea Funciara nr.94264 pe de alta parte.

(2)Contractul de schimb va fi incheiat in forma autenticd si numai dupa perfectarea
operatiunilor de dezmembrare in forma autentica atat de Municipiul Braila cat si de SC
Orange Development One SRL.

Art.3: Se insusesc cele doud rapoarte de evaluare asa cum sunt ele prezentate Consiliului
Local Municipal Briila pentru suprafetele descrise la Art.2.

Art4: Terenurile sunt identificate conform planurilor cadastrale si sunt libere de
sarcini.

Art.5:(1)Dupa perfectarea operatiunii de schimb cele doua suprafete de 323mp
,respectiv 1245mp ce vor fi in proprietatea privata a Municipiului Braila vor fi alipite
intr-un singur lot pe care va fi autorizata constructia parcarii in forma final cu 65locuri
de parcare.

(2) Actul de alipire pentru constituirea lotului de 1569mp va fi incheiat in forma
autentica.

Art.6: Se stabileste in sarcina investitorului SC Orange Development One SRL obligatia
de a amenaja ,pe cheltuiala proprie :

(1) parcarea rezidentiala pe suprafata de teren de 1569mp ,asa cum va rezulta in urma
operatiunilor prevazute la Art.4

(2) extinderea cu o banda de circulatia a Str. Forestiera pe lungimea parcarii ce va fi
amenajata

Art.7: (1)Se stabileste in sarcina investitorului SC Orange Development One SRL sa
depuna documentatia in vederea obtinerii Autorizatiei de Construire —modificare de
proiect pentru pentru forma finala a parcarii pentru si in numele Primariei Braila.

(2) Retelele de utilitati publice existente pe terenul proprietatea Municipiului Braila vor
fi deviate pe cheltuiala investitorului, cu avizul detinatorilor fara afectarea
beneficiarilor.



Art.8: La finalizarea investitiei investitorul S.C. Orange Development One S.R.L. se
obligid sd predea amenajirile Municipiului Briila in vederea introducerii acestora in
domeniul public al Municipiului Briila.Documentatia va cuprinde o evaluare intocmita
de un expert ANEVAR care sa certifice valoarea lucrarilor executate. Procedura se va
considera finalizata dupa trimiterea documentelor catre Primaria Braila in acest sens.

Art.9: La finalizarea investitiei valorile in conformitate cu prevederile Art.8 vor fi
introduse in domeniul public al Municipiului Braila .

Toate cheltuielile prilejuite de operatiunea cadastrale , de perfectare in forma
autentica a diferitelor acte ,precum si orica alte cheltuieli prilejuite de ducerea la
indeplinire a prezentelor masuri vor fi suportate de citre investitor.

In sustinerea adoptarii acestei Hotarari de Consiliu se vor avea in vedere urmatoarele
prevederi legislative:

- Art. 1763-1765 din Codul Civil;

- Legea nr. 350/1991 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiei de urbanism;

- OUG 57 din 2019 .Codul Administrativ;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
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0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila
ANEXA NR .7,
la Heedd . 937 /30022))9

RAPORT DE EVALUARE

e Teren intravilan, categoria curfi-constructii, in suprafatd de 199 mp, situat in municipiul

Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1

Adresa: Intrav‘i__lan Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1
Proprietar: MU&ICIPIUL BRAILA - DOMENIUL PRIVAT

Solicitant: U. A.T. BRAILA

Destinatarul raportului: UA.T. BRAILA

Valoarea estimata: valoare de piata= 124300 LEI

Scopul evaludrii: : Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in
suprafafd de 199 mp, in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila s1 SC

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL

Data de referinta: 09.08.2019
Data intoemirii: 13.08.2019

I
s ot autofizae

intocmit de: Sandulescu Silviu
Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 1857

Membru titular ANEVAR = Legitimatia nr, 1857
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A - 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Partea intdi - Introducere

I.1 Sinteza raportului :

Obiectul evaludrii este terenul intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatd de 199 mp

din municipiul Brdila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1, alcétuit in

totalitatea sa din:

e TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 199 mp

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in
suprafatd de 199 mp, in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A_T. Braila si SC
ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PIATA.

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr. 1857
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= & 0743 220 620
Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

Partea a doua -Termenii de referinta ai evaluarii
Partea a treia -Prezentarea datelor

Partea a patra -Analiza pietei

Partea a cincea  -Analiza celei mai bune utilizari
Partea a sasea -Evaluarea proprietatii

Partea a saptea  -Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexe

In urma aplicérii abordarilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urmitoarele valori:

» Abordarea prin piatid= 26287 euro echivalentul a 124300 lei
Valoarea estimaté a dreptului de proprietate: 124300 LEI

Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de pe piatad care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte,
scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare, valoarea estimatd pentru
proprietatea subiect va trebui s tind seama de valoarea rezultata in urma abordérii prin

piata.

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr. 1857
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L 0743 220 620
E silviu Sandulescu sandulescusilviug7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I, Cuza nr. 51, Braila

I.2 Cuprinsul raportului

Partea intii - /niroducere

I.1. - Sinteza raportului

[.2. - Cuprinsul raportului

[.3. - Certificarea evaluatorului

Partea a doua - Termenii de referinfd ai evaludrii

1.1 - Identificarea evaluatorului §i competenta acestuia

[1.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

11.3 - Scopul evaluirii

11.4 - Identificarea proprietétii imobiliare subiect. Drepturi de proprictate evaluate
I1.5 - Tipul valorii

I1.6 - Data evaludrii

I1.7 - Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

I1.8 - Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

11.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

I1.11 - Declaratia de conformitate

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de platd

Partea a treia - Prezentarea datelor

II1.1 - Date despre aria de piatd, oras, vecindtati si localizare

I11.2 - Descrierea situatiei juridice

II1.3 - Descrierea terenului si amenajérilor

I11.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
I1L.5 - Istoricul proprietatii subiect

I11.6 - Date privind impozitele si valorile de impozitare

Membru titular ANEVAR = Legitimatia nr. 1857
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. 0743 220 620
EE silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

Partea a patra - Analiza piefei
IV.1 - Definirea piefei

IV2 - Analiza cererit solvabile
IV.3 - Analiza ofertei competitive
IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Partea a sasea - Evaluarea proprietdfii
VI.1 - Abordari in evaluare

V1.2 - Metoda compartiei directe
Partea a saptea - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VIL.1 - Analiza rezultatelor

VII.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr, 1857
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. 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

1.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ca in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele s1 procedurile asa cum am considerat necesar in circumstantele respective, findndu-se
cont de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezente sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certific ¢ nu am niciun interes prezent sau de perspectivi asupra imobilului ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

in elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asisten{a seminificativa din partea
nici unei alte persoane si declar ca am inspectat personal proprietatea subiect.

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar cd sunt competent si pot
pune In aplicare in mod corect acele metode si tehnici recunoscute, care sunt necesare pentru
efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

Onorariul ce-mi revine drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori care s favorizeze clientul si nu este influentaté de
aparitia unui eveniment ulterior.

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2019.

La data elaborarii acestui raport, declar ¢d sunt membru titular ANEVAR si cd am indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionald al ANEVAR si am competenta necesara

intocmirii acestui raport.

Semnatura,

juma
y alab!

Spectali
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Partea a doua - Termeni de referinti

I1.1 - Identificarea evaluatorului si competeta acestuia

Subsemnatul Sandulescu Silviu declar ci, la data elaborarii prezentului raport de
evaluare, sunt membru titular ANEVAR si ¢d am indeplinit cerintele programului de pregatire

profesionald al ANEVAR si am competenta necesara intocmirii acestui raport.

I1.2 - Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

U.A.T. BRAILA s1 SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL

I1.3 - Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in suprafatd de 199 mp, in
vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila si SC ORANGE
DEVELOPMENT ONE SRL

I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Imobil situat jud. Bréila, intravilan mun. Bréila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr.
10, lot 1/1/1/1, alcatuit din teren in suprafata de 199 mp.

Conform actelor de proprietate studiate si a informatiilor detinute, reiese ca dreptul de
proprietate studiat este deplin si revine in totalitate MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.
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IL.S5 - Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2019:

.. Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt §i un vanzdator hotdardt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in
cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdangere.”

Valoarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare findndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare, respectiv:

Standardele de Evaluare a bunurilor 2019:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 - Termenii de referin{d ai evaludrii (IVS 101)

e SEV 102 - Implementare (IVS 102)

e SEV 103 - Raportare (IVS 103)

e SEV 104 - Tipun ale valorii

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

e SEV 232 - Evaluarea proprietétii imobiliare generatoare de afaceri
e SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiara

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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I1.6 - Data evaluarii

La baza efectuarii evauarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele furnizate
de proprietarul imobilului subiect pana la data de 09.08.2019, daté la care sunt disponibile datele
si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate.

Data de referintd a evaluarii este: 09.08.2019
Data inspectiei este: 09.08.2019

Data intocmirii raportului este: 13.08.2019

IL.7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Inspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuata in data de 09.08.2019. Identificarea si
analiza amplasamentului si aprecierea stirii tehnice a acestora au fost efectuate la fata locului, in
conformitate cu planurile anexate. Totodata au fost efectuate si fotografii la exteriorul
proprietatii.

Datele g1 informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, ele au fost
sistematizate si interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertizi, eventualele omisiuni
sau inexactitdti nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se referd la dimensiuni, structura,
finisaje, stare de intrefinere, date financiare si economice etc.

In procesul de evaluare au fost luate in considerare informatiile de piata preluate de pe
piata imobiliard specificd, la data evaludrii i perioada anterioara apropiata, referitoare la vanzari

si chirii, precum gi studiile proprii asupra piefei specifice evaluate. De asemenea s-au uitilizat
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informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor
publicatii locale si site-uri de specialitate.

Datele statistice de prefuri, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la
metodele de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, site-uri de

specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.

I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,

respectiv:

Comisia Nationald de Statistica

e Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara

e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Briila

e Publicatii si portale care publicd anunturi imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro
e Lucriri specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI

o Standardele de Evaluare a bunurilor 2019

e Site-ul primariei municipiului Braila

Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea i contin elemente pentru

aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:

e Documentele si actele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de proprietar:
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e Extras de Carte Funciard
e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare

I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

P _Ipoteze:

e Se presupune ca actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au facut
verificdri sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridicd a imobilului. Nu se asuma
nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

e Se presupune cd imobilul este in concordanta cu reglementrile si restrictiile locale si
nationale privind mediul Inconjurétor.

e Se presupune c¢a nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau
structurii $i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai
mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normalé cu
utilitdtile ei. Nu se asumd nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

e Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care s indice prezenta contamindrilor
sau a materialelor periculoase.

e Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in imobil,
materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea si
detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeazi pe ipoteza cd nu existd asemenea

materiale ce ar afecta valoarea proprietaii.
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e Valoarea estimata este valabila doar la data evaludrii. Intrucat conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

e Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apard in perioada urmatoare.

e Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietafii in conditiile tipului
valorii selectate.

e Am uitilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozifie
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinta.

e Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ca a fost stapanita responsbil si administrat

competent.

I1.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de cétre
administratorul U.A.T. BRAILA , corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati la punctele II. 2, I1.3, este confidential si nu poate fi facut pubilic iar evaluatorul nu isi
asuma nicio responsabilitate fatd de o terfd persoana.

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau
s depund marturie In instan{a.

e Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr, 1857

Pag. 12



T = 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al I Cuza nr, 51, Bréila

evaluatorului.

e Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

I1.11 - Declaratia de conformitate

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de
intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandadrile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019, ce incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 199, IVS 210, 1VS 220, IVS 230, IVS 233, IVS
250, TVS 300 si IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

11.12 - Moneda valorii definite. Modalitafi de plata

e Opinia finald asupra valorii imobilului este exprimata in Lei 1 Euro. Astfel, raportarea
valorilor este facutd in Lei si Euro, cifrele fiind rotunjite.

e Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeaza
a fi platita integral Tn ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,

leasing etc.)
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Partea a treia - Prezentarea datelor

IIL.1 - Date despre aria de piafa, oras, vecinatati si localizare

Situat in Sud Est-ul Romaniei, in Campia Roména, judetul Briila se intinde peste 4.765,8
km patrati. Resedinta de judet, orasul Briila, unul dintre cele mai mari porturi roménesti, este
situat la 199 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6”16”17 latitudine nordica si 27°58°33”
longitudine esticd, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea, Buzdu la V, lalomita in S,
Constanta in S-E si Tulcea in E.

La granita de nord, judetul Bréila cuprinde o parte din rdul Siret, in timp ce in partea de sud
se afla Cadmpia Bardganului. La vest se afld o mici parte din Campia Sélcioara si Campia
Buzdului iar la est se intinde Insula Micé a Brailei.

Cu o populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in orasul Briila), adica 1,8% din
populatia Romdniei si o densitate de 81,5 locuit/km?, principala nationalitate a locuitorilor
Brailei este roméana. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritétilor ce traiesc
in aceastd zona: aroméani 0,034%, macedo-romani 0,01%, rromi 1,1%, lipoveni 0,55%, greci
0,1% si alte nationalitdti ca: bulgari, maghiari, germani, turci $i evrei. Din populatia judetului,
66% este concentratd in zona orasului.

Clima este temperat continentald, caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si
iarnd. Temperatura medie multianuald este de +11 °C. Vantul dominant sufld cu intensitate
moderatd din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm.

Imobilul supus evaluarii este amplasat intr-o zond predominatd de proprietdti rezidentiale si
comerciale pe incinta foste fabrici PAL. Accesul la proprietatea subiect se face prin imobilele cu
numerele cadastrale 91199 si 91197 situate in partea de nord , sud respectiv vest si prin strada

Gheorghe Avramescu in partea de est . In zona se gasesc institutii edilitare, de invatamant
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gimnazial, liceal 1 de cult, agentii bancare, restaurante, farmacii.

Imobilul se afld in aproprierea statiilor pentru transport urban. Ambientul este linistit si
civilizat iar gradul de poluare este la un nivel obisnuit pentru oragul Braila. Pe o raza de
aproximativ 250 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulata iar nivelul fonic este

acceptabil.

IIL.2 - Descrierea situatiei juridice

Conform actelor de proprietate puse la dispozifie, imobilul din intravilan Braila, Mun.
Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1, Jud. Bréila este inscris in Cartea Funciara nr.
90878 a localitatin Briila cu NR. CAD: 90878 . Proprietarul a prezentat urmétoarele acte de
prorpietate:

e [Extras de Carte Funciara
e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare

Din analiza si studierea documentelor, reiese cd MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT detine dreptul de proprietate deplin asupra intregului imobil.

ITL.3 - Descrierea terenului si amenajarilor

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmétoarele aspecte :

e Proprietatea subiect este in suprafafd totald de 199 mp, categoria curti-constructii, este

plan si neregulat.
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e Imobilul este nematerializat in partea de N si de E
e Imobilul este materializat in partea de S si de V prin gard metal.

e Accesul se face din prin imobilelul vecin din partea de N.

Vecinatiti :
e lanord: prorpietate U.A.T. BRAILA, respectiv Lotul 1/1/1/2
e Jaest: SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL, cu numarul cadastral: 94264
e lasud: Imobil cu numar cadastral: 93514

e la vest: prorpietate U.A. T. BRAILA

e Locatia beneficiaza de utilitatile: apa, curent, gaze i canalizare 1n aproprierea
proprietatii, la aproximativ 20 m.
Stare generali: bun.

Amplasare imobil:

hragind 67019 Mo Tadroogealae calogdice 0019 Romia
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I11.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietiti imobiliare
Nu este cazul
II1.5- Istoricul proprietitii subiect
Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafatd de 199 mp, este detinut de
MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. Imobilul provine din dezmembrarea unui
imobil cu suprafata de 1445 mp, cu numar cadastral: 90878.
I11.6— Date privind impozitele si valorile de impozitare

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente

imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei

Piata imobiliard reprezinta totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate sau
de folosin{d asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard inseamna transferul permanent
sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense care, de obicei,
este o0 suma de bani. Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rdnd, de
interactiunea dintre cerere gi oferta.

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentatd de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzétorilor si cumpdratorilor si are caracteristici diferite
de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia piefei de munci si stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influenfate de tipul de finanfare, durata rambursarii $1
rata dobanzii. Este o piatd care nu se autoregleaza ci este afectatd de multe reglementari
guvernamentale $i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
existd decalaj intre cerere i ofertd, cererea poate fi volatila datoritd unor schimbari rapide in

marimea 1 structura populatiei)

Membru titular ANEVAR = Legitimatia nr. 1857

Pag. 18



0743 220 620

_ Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brédila

I1V.2 - Analiza cererii solvabile

Cererea solvabila de pe piata imobiliara reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si
preferintele cumpdritorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori si chiriagi) si, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate, analiza urmareste
produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietatea.

Desi apetitul roménilor pentru achizitii si-a revenit semnificativ in ultimii doi ani, puterea
de cumpdrare a acestora este incd una limitata. Astfel, potrivit unui studiu realizat recent de
Imobiliare.ro, pretul este In continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii potentialilor
clienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre acestia; pe locul al doilea se situeazi zona (cu o
pondere de 53,7%), urmatd de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de utilititi (33,7%) si
de vechimea imobilului (21,4%).

Briila se situeaza pe locul 30, la nivel national, in ceea ce priveste salariul mediu net, cu un
castig mediu lunar de 1530 lei. Totodatd, municipiul Briila are o pondere de 49% de salariati din
totalul populatiei active din judet.

Judetul Briila a inregistrat, la finele lunii noiembrie, 6.128 de someri, din care 2.293 sunt femei
s1 3.835 barbati. Din numirul total, doar 569 briileni mai primesc inca somaj, restul de 5.559
fiind cei care stau acasd fard loc de munca i fara vreun venit lunar, potrivit datelor furnizate de
Agenfia Judeteana de Ocupare de Forfei de Munca (AJOFM) Briila.

Cel mai multi someri sunt din mediul rural, in proportie de 79,7%. “La nivelul judefului Briila,
rata somajului inregistrat la 30 noiembrie 2018 a fost de 4,93%, cu 0,03 puncte procentuale mai
mare decat cea inregistratd la 31.10.2018 1 1,88 puncte procentuale mai scazute decéat cea
inregistrata la aceeasi data a anului anterior (a fost de 6,81%). Referitor la somajul inregistrat pe
sexe, la 30 noiembrie 2018, rata somajului masculin a fost de 5,53%, iar rata somajului feminin
a fost de 4,16%” se mentioneaza in comunicatul de presad emis de AJOFM Briila.

Dintre cei 6.128 de someri braileni, 89% au un nivel de pregatire primar, gimnazial si
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profesional, 7,7% au absolvit liceu ori scoli postliceale, iar alti 3,2% sunt absolventi ai
facultatilor.
De la inceputul acestui an, piata rezidentiald autohtona a fost mai activd comparativ cu anti

precedenti. Desi activitatea pe piata imobiliard s-a mai redus de la intrarea in vigoare a legii
ddrii in platd, interes pentru achizitii exista incéd, mai ales pe segmentul locuintelor pretabile
pentru credite Prima Casa dar si pentru terenuri cu potential comercial in vederea investitiilor.

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect, de terenuri libere In zona imobilului
subiect $i Tn zone similare, se caracterizeaza prin cumpdritori informati care doresc sa
achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinfe aferente. Aceasta mai poate fi reprezentata
si de investitori care cumpard teren/terenuri cu locuinfe aferente, pentru specularea cresterii
prefurilor pe piata imobiliara.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect §i proprietdti similare nu este in
crestere. Tranzactiile se desfagoara Tn termen mai lung, dar in concordanta cu analiza pietel
imobiliare, existd cerere pentru cumpdarare in zoni.

Cererea de cumparare potentiald se adreseaza segmentului de familii si investitori cu

venituri mari gi este relativ micd/medie.

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referd la disponibilitatea i productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliara,
oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza
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inventarului proprietdtilor competitive de pe piata imobiliard a municipiului Bréila, realizat cu
ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de
specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cét i ca urmare a interviurilor luate diversilor
specialisti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmitoarele concluzii:

e Piata relativ mobila pe segmentul vénzéri terenuri libere

e Oferta de vanzare medie-diversificata

@ Pretul pentru terenuri similare in municipiul Briila este situat intre 50-199 euro/mp

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic g1 rareort atins, existdnd Intodeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixd si pretul raspunde la cerere. Daca cererea
este neobisnuit de mare, prefurile si chiriile vor Tncepe sé creasca inainte de inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii i inchirierea pot si fie decalate in timp fati de cerere si deci, in
general pe termen scurt, pietele se afld in dezechilibru.

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ci la acest moment piata este
una a cumpdratorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitatii, la momentul actual
numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietdti imobiliare de acest tip este relativ

mic/mediu.
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Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2017 - Glosar,
astfel:

,» Utilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobilare”

in analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considerd mai intai utilizarile probabile in
mod rezonabil ale proprietdtii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare
a proprietdtii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. Permisibilitatea legald;

2. Posibilitatea fizica,

3. Fezabilitatea financiari;

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietitii subiect care are cea mai mare valoare)

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
terenului trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in
gasirea utilizdrii care maximizeazd valoarea proprietafii.

Conform actelor puse la dispozitie evaluatorului, proprietatea subiect se invecineaza cu
proiectul ,, COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTII COMPLEMENTARE”. Conform
sepcificatiilor si informatiilor transmise este vorba despre o zond mixté, care va confine
locuinte, institutii, servicii $i echipamente publice, servicii de interes general, spatii de
productie, zona retail, si alte functiuni complementare acestora. Toate, pe terenul in suprafata

totald de 111.870 mp unde a functionat in trecut fabrica PAL. Zona luatd in calcul are la Nord -
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B-dul Dorobantilor; la Sud - Str. Fluierului, Odessa, Zanelor; la Est - str. Gen. Avramescu; la
Vest - Calea Calarasilor. in interiorul complexului vor fi amplasate dotiri complementare
constand Tn amenajare spafii de retail si/sau hotel de lux, centre de afaceri - reprezentante banci.
De asemenea, se solicitd a fi amplasate dotéri de cartier - complex multifunctional civic
(bibliotecd, club, sala de intruniri, alimentatie publicd). Modernizarea si dezvoltarea circulatiei
va trebui sd aibd in vedere Infiinfarea a doud sensuri giratorii, unul in interiorul suprafetei
studiate, care sa faca legdtura fluent intre traficul descarcat din Calea Célarasilor pe Strada
Forestierd spre Strada Debarcaderului cu preluarea traficului intern generat de formarea noilor
strézi Tn interiorul suprafetei de 11,18 ha, iar al doilea la intersectia strizii General Avramescu
cu Str. Debarcaderului pentru a satisface nevoia de fluidizare a intersectiei.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietdti existente in zona si
care urmdresc tendinfele de dezvoltare urband, proprietatea subiect a fost analizaté pentru cea
mai bund utilizare in ipoteza dezvoltarii de tip comercial si rezidential, care respecta criteriile
CMBU:

e Permisibilitatea legald: analiza conformadrii constructiilor a fost efectuati conform
documentelor puse la dispozitie si tindnd cont de reglementérile urbanistice, restrictiile de
construire, normativele din domeniul constructiilor, impactul asupra mediului;

e Posibilitatea fizicd: prin inspectie si analizarea documentelor, au fost studiate
vecindtitile, dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanté a terenului, topografia;

e Fezabilitatea financiard: a implicat analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate
din care s-au scizut cheltuielile de exploatare, ob{indndu-se astfel profitul net. S-a determinat ca
utilizarea cu destinatiile comerciala si rezidentiala sunt singurele fezabile financiar deoarece
pentru alte destinatii nu exista cerere in zona specifica.

e Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare):

Datorita amplasarii, si findnd cont de reglementérile urbanistice si de forma imobilului,
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destinatia mixta (Rezidentiala si Comerciala) este cea care conduce la cea mai mare valoare a

terenului.

Comericala Da Da Da Da

Rezidentiala Da Da Da Da

in aceste conditii si datoritd amplasarii si reglementirilor urbanistice existente, in opinia
mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definifia conceptului de cea mai bund utilizare si
evaluarea proprietitii pentru destinatia REZIDENTIALA si COMERCIALA.

Partea a sasea - Evaluarea proprietditii

- A

V1.1 — Abordiri in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise i definite in SEV 100 - Cadru general, sunt
abordadrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Cele 3 abordiri in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:
e Abordarea prin piata
e Abordarea prin venit

e Abordarea prin cost
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1. Abordarea prin piati este definiti ca fiind ,, abordarea care ofera o indicatie asupra
valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al céror pref este
cunoscut”. Valoarea de piata poate fi deci determinati in urma analizei preturilor de pe piatd ale
activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de evaluare.

Cénd exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piaté este cea mai directd si
credibild abordare pentru estimarea valorii de piatd. Daci nu existd informatii de piafa suficente,

aplicabilitatea abordérii prin piatd este limitatd sau neaplicabila.

2. Abordarea prin venit este definiti ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie asupra
valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a
capitalului.”

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viafa utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicé
transformarea venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu
fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din

detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definitd ca fiind ,, O abordare in evaluare fundamentati pe
principiul economic conform céruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decét
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdérare, fie prin construire.”

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform ciruia preful, pe care un cumpérétor de
pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent
cumpadrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin

atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a
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deprecierii. in acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra costului activului
echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii imobiliare pe
componentele sale- teren gi constructie. Aceasta defalcare este pur teoretica, deoarece
participantii pe piatd vand drepturi asupra asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.
Defalcarea proprietitii in componentele teren si constructie este importantd, deoarece permite
rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte abordari, in care
terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cand nu existé suficiente date de intrare reale sau observabile incét sd se poata
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special

utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din

cele trei abordari tradifionale ale valorii, menfionate anterior i sunt dupd cum urmeazé:

e Metoda comparatiei directe

e Metode alternative:
= Extractia de pe piata

Este o0 metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietati
construite, prin sciiderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda costului de
inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si credibile.
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= Alocarea(proportia):

Este cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiel, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite localizéri.
Metoda alocdrii nu este recomandatd atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.

Aceasti metoda nu a fost utilizata, deoarece existd oferta de terenuri in zona .

= Tehnicile capitalizarii venitului:

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala:

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daci existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatad deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.

Aceasta metoda nu a fost utilizata deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse de

Standardele de evaluare a bunurilor 2019.

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr. 1857

Pag. 27



e - 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Brdila

o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare:

Reprezintd o metodd prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Dacéd renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utilizatii, deoarece in zond nu sunt oferte de terenuri oferite spre

inchiriere.

> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor
care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau
utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de
parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
Aceasta metodad nu a fost utilizata, deoarece rata de actualizare, rata de absorbtie,

costurile indirecte si randamentul nu sunt concludente.
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V1.2 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului i cea mai

preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanzéri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de

loturi si alte date privind parcelele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. in

procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanaérile si deosebirile intre loturile

similare si terenul subiect.

In cazul de fatd, se va utiliza comparatia directs, tehnicd procentuald/cantitativii. Aceasta

reprezintd un proces prin care se stabilesc diferenfele intre proprietatea supusa evaluarii §i

comparabile, prin cuantificarea ajustérilor. Ajustirile procentuale care se aplica prefurilor unor

tranzacfii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avind

in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este

grila de piatd care reprezintd un tablou care are pe linii elementele de comparatie, pe prima

coloana proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietétile comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietéti similare din zona

studiati, existente in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme

imobiliare.

e Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4, 5 se gasesc in ANEXA 3

orparabilas

Braila, Zona

: G . Braila, Str. Rosiori, nr.

Localizare Dorobantilor- Bariera, langa Lidl, S, it Crsbey, | b Galteol 0 atr, 7B, langa piata

Bariera pe Dorobanti w40 et Concordia
Suprafata (mp) 1338 500 500 350 319
Deschidere la drum asfalt/superioara asfalt/superioara | asfalt/superioara asfalt/superioara asfalt/superioara
Utilitati la limita proprietatii | la limita proprietatii | la limita proprietatii | la limita proprietatii la limita proprietatii
Forma regulata regulata regulata regulata regulata
Data Similar Similar similar Similar Similar
Pret (EURO/mp) 142 190 120 143 150
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mentdecomparntie.

|
i
Identificare teren

 Prophietatesubiect

Mun, Braila, str, General

ANEXA nr. 1- ABORDAREA PRIN PIATA (teren)

Braila, 8d- Dorobantilor-

Brail3, Zona Barler, langa

- Lomparabiod

_ Comparbiod

Braila, Str. Rosior}, nr, 78,

 Enlkotigisiod

Avramesc, hr. 10, lot 1/1/1/1] Barieta Lidl, pe Dorobanti B AL, e ot e langa piata Concordia

Pret vanzare (eurofmp) 14200 19000 2080 14300 15000

TIPCOMPARABILA

Tip compazzbla Oferla Oferta Oferla ! Oferla Ofea

Kt areproceiida E ' -15% Fh | % & Inuma dscdr eelorice,

Valoare gdare 10 -850 -600 115 15 marja de negocire pertny
proprictalile comparable s-a

Pret de vantare ajustat {euro/mp) 13450 16150 1.0 13585 14250 shial pitenvald 515%

COMPONENTE NON-IMOBILIARE fara fara fara fara fara fira

Audlare procentuala 0% % % 0% (i3

Valoare ajistare 000 0w 000 (i[5 00 s

Pret de vanzare ajustat {euromp) 13430 f 161.50 1400 13585 14250 Moot et

Criteriul de comparatie EURO/mp

Pret vanrare | | 13490 | 16150 | 114,00 1385 14250

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de propristate transferat Integrel Integrzl Integral Integral Integral Integral

Apslare procentusia 0% 0% (3 0% 0% sor
Veloreastare 0 0 0 0 0 P e o
Pret ajustat (eurofmp) 13490 16L50 1140 13585 14250

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Simifar Similar

Anstare procentuzia {123 0% 0% 0% 0% .
lvmm 0 0 0 0 0 Ll
Pret ajustat (eurofmp) 13499 16150 114,00 13585 16250

CONDITII DE VANZARE
icordhidemm Negartinitoare Similar ] Similar Similar Simiar Siilar

justare procentues i3 f 0% [ 0% % g o
E——— 0 0 0 0 o N o et sy
Pret ajustatfearojimp) 13490 16150 11400 13585 1250

RESTRICI LEGALE

Investiti de adecvare, finalizare, finisare fara Similar Similar Similar Similar Similar

fefere procentu 7 0% T 0% % Ny fost neceszre gstar
Valozre apdare 0 0 0 0 0

Pret gustatfeurofm) 13450 16150 11400 13585 k]

CONDITI DE PIATA

Condil de piata Mai 2015 Simitar [ Similar Simiar Similar Sinilar

e procetizia % ' [ 3 % ms e
e gare 0 0 0 0 0 N ok e gyt
Pret ajustat (euro/mp) 134.90 161.50 114.00 135.85 14250
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LOCAUZARE
Mun. Braila, str. General Braila, Bd- Dorobantilor- Bralla, Zona Bariera, langa Braifa, Str. Rasiori, or. 78,
Localizare Braila, Str. Grat & g
\Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1) Bariera Lidl, pe Dorobanti ' k.30, || Cal. Goiat col cumur. Ra v langa plata Concordia Au fod ajstate porkiv
comparablele 34 aceaslea
. fiind pozit inzone mai
Austare procentuala 0% 0% 20% 10% ] i A
e ° ° 5 i V) e
analizal
Pret ajustat {eura/mp) 13490 16150 136.80 149.44 142.50
CARACTERISTICI FIZICE
Indinare plan plan | plan plan I plan plan
|Aprsiare procentuala 0% 1 0% [ | 0% [ :
" ] 0 0 o [ 0 Mu au fod necesare anstan
Pret ajustat {eurofmp) 13490 16150 13680 149.44 142.50
Suprafata (mp) 133 1338 500 500 350 319 Au fost ajustale pazitiv
comparabiela 1,2.34.5,
supiafelele acestora find mal
) mari si mai greu vandabie
Ajustare procentuala 15% 5% 5% 3% % fata de proprietatea subiect.
Valcare ajustare 2024 808 634 448 428
Pret ajustat (euro/mp) 155.14 169.58 14364 153.92 14678
= = PR CTosT guslala portv. |
utifatl a fimit i a fimita prop & imita proprietatii Ia fmita proprietati fa fimita proprietatii laiimita e ,’j‘z Bp
Apstare proceniuala 0% 0% [ 0% 0% eeammioin .
‘ ral puting utiltatiinzona si la
v o g 9 4 4 distanta mai mare fn
Pret ajustat [eura/mp) 155.14 16358 14384 153.92 14678 comparatie cu proprictated
shen
Drum acces/Viribifitate Aot st "
Lk o N 1 e b o u ale negaliv
stfau.fmade a P SR TR comparabilde 1,2, 3,4,5
aceastea avand drumul de
. = acces si vinbifalea sup
Austare procentuala -15% -15% -10% -10% 0% propritali swied, pe piata
Vaicore apstare -3 -5 14 15 15 specifica.
Pret ajustat (euro/mp) 131.86 14414 12928 13853 8110
Nuau fod necesare ajustan
Forma neregulata regulata regulata regulata regulata regulata deoarece mobid Supus
{Ajstare procentuala % 0% 0% % [ o\linn'l_semmm' : i !av
Vaicare ajustare 0 0 0 0 0 LSk it
Pret ajustat {euro/mp) 13186 144,14 129.28 13853 183210 raspectividl ay S.C.
ORANGE DEVELOPMENT
Constructii pe teren nu nu nu nu nu n
Apstare procentuala 0% 0% (1.3 0% [ gcan
Valoare astare 000 00 00 0 0 Mo et
Pret ajustat {mp) 131.86 124.14 12928 13853 13210
CARACTERISTICI ECONOMICE
]
| Caracteristid economice Normale Normale Normale Normale Normale Narmale
A 0% 1 0% 0% 0% 0% n
i fod necesare gjuslari
Valoare aj<tare 0 0 0 0 0 e £
Pret ajustat (euro/mp) 13186 PR 12928 13353 B
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Ceamal buna utilizare Mixta Mixta Mixta idential Mixt Mixt
{Ajustare procentuala 0% 0% L] 0% 0% M au fost necesare ajustar
Valoare ajustare 0 o 0 0 0
Pret ajustat 131.86 144.14 12928 138.53 13210
Rjesare o neto 3 Bl —7 3 q‘*mmm"—
\Ajustare tataks neto (%) F 1% 13%| F2 i oyl
e fotak bruta 4« E| 4 33 7, o
\Ajustore totolo bruta (%) 313 20.8%| 38.6% 24.6% 13, aceadia find mle ma
o s 5 apropiate de ole a'e
- sublectulaiamalizat.
26287 EURD
132.1/EURD/mp
Opinie abordare prin piata 624.5 RON/mp
4.7273 Curs valutor
09.08.2013  Dato evaluari
Opinie abordare prin piata rotunijta 124300/RON
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. 0743 220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al . Cuza nr. 51, Braila

Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii
VIIL.1 - Analiza rezultatelor

Abordarea prin piati-metoda comparatiilor directe: 26287 euro echivalentul a 124300 lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea uneai abordari cu utilizarea propusé a evaludrii. Avand in vedere scopul si
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabild abordare este prin piata.

2. Precizia se apreciazd acuratetea informatiilor $i a ajustérilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabild analizata. In cadrul abordérilor prin cost si venit, informatiile
privind unele ajustari ar putea s nu fie foarte exacte.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind ofertele/tranzactiile sunt mult mai
numeroase pe segmentul de piata studiat.

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de pe piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alté parte, scopul
evaludrii i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimaté pentru proprietatea subiect
va trebui s {ind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin piata.

VIL2- Concluzia asupra valorii

La cursul valutar de 4.6571 lei/EUR, valabil pentru data de 09.08.2019

Intocmit de Siandulescu S?lv'

\‘mm
K‘e‘}:\t\h:' _“,m,,‘,:}'!-ffo 2

Data de referinta: 09.08.2019
Data intocmirii: 13.08.2019



Ry Silviu Sandulescu

Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR

0743 220 620
sandulescusilviu87@gmail.com
Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

ANEXE:

1 Aﬁte de proprietate, planuri §i schite

2 F otogr_aﬁi prorpietate subiect

3 Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri si schite

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
Scara 1:500

. 5 | s . . . s
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri si schite

Scara 1:200

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire

Nr.Cadastral | Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
199 Intravilan Braila,
sir. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/1/1
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Anexa 2 — Fotografii proprietate subiect




Anexa 2 — Fotografii proprietate subiect
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Anexa 2 — Fotografii proprietate subiect




Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 1:
Bdul Dorobantilor, zona Bariera, S= 1338mp; 671 lei/mp; 142 euro/mp;

https://www.olx.ro/oferta/bd-ul-dorobantilor-bariera-teren-in-suprafata-de-1338-mp-
ID7TWM7W.html#39098997a4
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Bd-ul Dorobantilor- Bariera- Teren in suprafata de 1338 mp

Braifa, judet Braila Adooger b 08 38 33 whe 2014, Numar argnt. £10204051

e i plce 0 | oo
K‘i, ’:/ e 3 '

Agentic Intravilan

1338 m*

Uz cordatulue AostTy.

e Afls i medne cetsh Acceptd & Inchice

Prie utibenies



Anexa 3 - Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 2:
Bariera, pe Dorobanti, langa Lidl; S= 500 mp; 898 lei/mp; 190 euro/mp

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-dorobantilor-bariera-1Da7N2z.html#0f18daal10
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Anexa 3 - Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 3:

Str. Gratiei, nr. 30, langa bld. Dorobantilor; S= 500 mp; 567 lei/mp; 120 euro/mp;

-teren-vanzare-dorobanti-26031635

www.imoradar24.ro/anunturi/500-m

Jeren de vanzare cu 500 mp

4 » Braila » Braila » Dorobanti > Teren de vanzare

Steluta

0746582103

© chat whatsapp »

N i s i
o Proprietarverficat .,

60000 € 4 zilein urma

Lelatn
Pret / m*: 20 €  Deschidere stradala: om
Suprafata utita: cocom  Comision: Mu
Clasificare teren: Inteavitan Tipul terenului: Carstructn
Elaj iNespecfical

Vard toren, 500 m palrab po straod Craties e 30 Sraila



Anexa 3 - Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 4:

Cal. Galati colt cu str. Rahova; 350 mp; 675.34 lei/mp; 143 euo/mp;

www.imoradar24.ro/anunturi/350-mp-teren-vanzare-calea-galati-2-12839799

Teren de vanzare cu 350 mp

% ¥ B@Eila > Bralla » Calea Galatl » Teren zona A deschidere am

Rox
50.000 € 111 504f

0740853281
0755331909
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Etaj

Nespeahcal

Suptrafata feen 3sompsHiont radal omZeala. cona Calea Calati St Rahowa seaiproape de
Saventens Tancbon it Tlood o e e wilgdies el B Lo L o LA SRR | PR e



Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 5:
Str. Rosiori, nr. 7B, langa piata Concordia; S= 319 mp; 709 lei/mp; 150 euro/mp;

https://www.imoradar24.ro/anunturi/319-mp-teren-vanzare-braila-braila-30196623

leren de vanzare cu 319 mp

& » Braila » Braila » Vand teren

Dinu
0744550775

@ Chat WhatsApp »

5 zile in urma

Vand teren

Detath
Pret / m® 150 € Deschidere stradala: o5m
Suprafata utila: 3iam Comision: Ny
Clasificare teren: Intravitar Tipul terenului: Caonstruclii
Etaj Nospotificat

Descnere

Teren Stdtaliata 315 palrat kinge Pista Concardla Str fosionm 28



i N 0743 220 620
B silviu Sindulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
— Evaluator imobiliar autcrizat ANEVAR Bd. Al |. Cuza nr. 51, Brdila

fa HOLM 0. 93% J3007. 20/

RAPORT DE EVALUARE

e Teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafatd de 323 mp, situat in municipiul

Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/2/2/1/1

Adresa: Intravilan Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/2/2/1/1
Proprietar: S.C. ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L.

Solicitant: U A.T. BRAILA

Destinatarul raportului: U A T. BRAILA

Valoarea estimata: valoare de piata= 195800 LEI

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in
suprafatd de 323 mp, in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila si SC

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL

Data de referinta: 09.08.2019
Data intocmirii: 13.08.2019

& P\%,\"P:?,OE tors 70

L e
S Comoutesty 2
S g, 2
= k- A 9 6’
< e tani 10\1@‘5‘“‘
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Intocmit de: Sandulescu Silviu
Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 1857
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. . 0743 220 620
B silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. |. Cuza nr. 51, Braila

Partea intai - Introducere

.1 Sinteza raportului :

Obiectul evaludrii este terenul intravilan, categoria curti-constructii, in suprafati de 323 mp

din municipiul Bréila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/2/2/1/1, alcatuit in

totalitatea sa din:

o TEREN INTRAVILAN N SUPRAFATA DE 323 mp

Scopul evaluirii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in
suprafatd de 323 mp, in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila si SC

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PIATA.

Membru titular ANEVAR - Leaitimatia nr. 1857
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0743 220 620

I silviu S3ndulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Braila

Raportul de evaluare a fost structurat astfel:

Partea intai -Introducere

Partea a doua -Termenii de referinta ai evaluarii
Partea a treia -Prezentarea datelor

Partea a patra -Analiza pietei

Partea a cincea  -Analiza celei mai bune utiliziri
Partea a sasea -Evaluarea proprietatii
Partea a saptea  -Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexe

In urma apliciirii abordarilor in evaluare prezentate in raport,

au fost obtinute urméatoarele valori:

» Abordarea prin piata= 41425 euro echivalentul a 195800 lei

Valoarea estimata a dreptului de proprietate: 195800 LEI

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora §i informatiile de pe piafa care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte,
scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare, valoarea estimatd pentru
proprietatea subiect va trebui sa tind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin

piata.

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr, 1857
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A o 0743220 620
- Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
I Evatvator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al |. Cuza nr. 51, Briila

I.2 Cuprinsul raportului

Partea intii - Infroducere

I.1. - Sinteza raportului

1.2. - Cuprinsul raportului

L.3. - Certificarea evaluatorului

Partea a doua - Termenii de referintda ai evaludrii

I1.1 - Identificarea evaluatorului §i competenta acestuia

I1. 2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati

[1.3 - Scopul evaluarii

I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
IL.5 - Tipul valorii

11.6 - Data evaludrii

I1.7 - Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

I1.8 - Natura s1 sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazd evaluarea
I1.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

I1.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

II.11 - Declaratia de conformitate

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Partea a treia - Prezentarea datelor

I11.1 - Date despre aria de piata, oras, vecinatiti si localizare

I11.2 - Descrierea situatiei juridice

I11.3 - Descrierea terenului $i amenajarilor

I1I.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
I11.5 - Istoricul proprietétii subiect

I11.6 - Date privind impozitele si valorile de impozitare

Membru titular ANEVAR - Legitimatia nr, 1857
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. . 0743 220 620
N silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Partea a patra - Analiza piefei
IV.1 - Definirea pietei

IV.2 - Analiza cererii solvabile
IV.3 - Analiza ofertei competitive
IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizdri

V.1 - Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Partea a sasea - Lvaluarea proprieltdii
VI.1 - Abordari in evaluare

VL2 - Metoda compartiei directe
Partea a saptea - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii
VII.1 - Analiza rezultatelor

VII.2 - Concluzia asupra valorii

Anexe

Membru titular ANEVAR = Legitimatia nr. 1857
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0743 220 620

B silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al . Cuza nr. 51, Bréila

1.3 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific c¢d in estimarea valorii am utilizat abordarile,
metodele si procedurile asa cum am considerat necesar in circumstantele respective, tinandu-se
cont de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019.

De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezente sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific ci nu am niciun interes prezent sau de perspectivi asupra imobilului ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

in elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta seminificativa din partea
nici unei alte persoane si declar ca am inspectat personal proprietatea subiect.

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar cé sunt competent si pot
pune in aplicare in mod corect acele metode si tehnici recunoscute, care sunt necesare pentru
efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

Onorariul ce-mi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze clientul si nu este influenfatd de
aparitia unui eveniment ulterior.

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2019.

La data elaborarii acestui raport, declar ci sunt membru titular ANEVAR si cd am indeplinit
cerinfele programului de pregatire profesionald al ANEVAR si am competenta necesara

intocmirii acestui raport.

Semnétura,

Membru titular ANEVAR = Leaitimatia nr. 1857
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e = 0743 220 620
— Silviu Sandulescu sandulescusilviuB7@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Braila

Partea a doua - Termeni de referintd

IL.1 - Identificarea evaluatorului si competefa acestuia

Subsemnatul Séndulescu Silviu declar ca, la data elaborarii prezentului raport de
evaluare, sunt membru titular ANEVAR si cd am indeplinit cerintele programului de pregatire

profesionald al ANEVAR si am competenta necesara intocmirii acestui raport.

I1.2 - Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

U.A.T. BRAILA s1 S.C. ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L.

I1.3 - Scopul evaluérii

Estimarea valorii dreptului de proprietate asupra terenului, in suprafaa de 323 mp, categoria
Curti-constructii, din municipiul Bréila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot
1/1/2/2/1/1, in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila si SC ORANGE
DEVELOPMENT ONE SRL

I1.4 - Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Terenul aferent imobilului din jud. Briila, intravilan mun. Briila, Mun. Braila, str. General
Avramescu, nr. 10, lot 1/1/2/2/1/1, alcatuit din teren in suprafatd de 323 mp.

Conform actelor de proprietate studiate si a informatiilor definute, reiese ca dreptul de
proprietate studiat este deplin si revine in totalitate S.C. ORANGE DEVELOPMENT ONE
SR.L.

Membru titular ANEVAR - Leaitimatia nr. 1857
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— 0743 220 620
_ Silviu Sandulescu sandulescusilviu87?@gmail.com
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR Bd. Al. I. Cuza nr. 51, Bréila

ILS - Tipul valorii

Evaluarea executata conform prezentului raport, reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2019:

., Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o
franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtingd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.”

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportul de evaluare, respectiv:
Standardele de Evaluare a bunurilor 2019:
e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
e SEV 102 - Implementare (IVS 102)
e SEV 103 - Raportare (IVS 103)
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare (IVS 230)
e SEV 232 - Evaluarea proprietéfii imobiliare generatoare de afaceri
e SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Membru titular ANEVAR - Leaitimatia nr. 1857
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- " 0743 220 620
N silviu S3ndulescu sandulescusilviu7@gmail.com
Evaluator imobiliar autarizat ANEVAR Bd. Al I. Cuza nr. 51, Brdila

11.6 - Data evaluarii

La baza efectudrii evaudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate
de proprietarul imobilului subiect pana la data de 09.08.2019, daté la care sunt disponibile datele
si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate.

Data de referintd a evaluarii este: 09.08.2019
Data inspectiei este: 09.08.2019

Data intocmirii raportului este: 13.08.2019

IL.7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Inspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuatd in data de 09.08.2019. Identificarea si
analiza amplasamentului §i aprecierea starii tehnice a acestora au fost efectuate la fata locului, in
conformitate cu planurile anexate. Totodata au fost efectuate si fotografii la exteriorul
proprietatii.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, ele au fost
sistematizate si interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertiza, eventualele omisiuni
sau inexactitdti nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se refera la dimensiuni, structura,
finisaje, stare de intretinere, date financiare $i economice etc.

In procesul de evaluare au fost luate in considerare informatiile de piati preluate de pe
piata imobiliara specifica, la data evaluérii §i perioada anterioara apropiatd, referitoare la vanzari
si chirii, precum si studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au uitilizat

informatii de la agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliard ale principalelor
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publicatii locale si site-uri de specialitate.
Datele statistice de prefuri, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la
metodele de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, site-uri de

specialitate, cataloage Iroval-Bucuresti.

I1.8 - Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile economice generale necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
e Comisia Nationala de Statistica
e Agentia Nafionald de Cadastru si Publicitate Imobiliarad
e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Briila
e Publicatii si portale care publica anunfuri imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro
e Lucrari specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI
e Standardele de Evaluare a bunurilor 2019

e Site-ul primériei municipiului Bréila

Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea si confin elemente pentru
aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv:

e Documentele si actele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozifie de proprietar:

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare
e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

e [Extras de Carte Funciara
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IL.9 - Ipoteze si ipoteze speciale

» Ipoteze:

e Se presupune cd actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au facut
verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridicd a imobilului. Nu se asuma
nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate.

e Se presupune cd imobilul este in concordanta cu reglementirile si restrictiile locale si
nationale privind mediul Inconjurétor.

e Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau
structurii si finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai
mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normald cu
utilitdtile ei. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

e Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contamindrilor
sau a materialelor periculoase.

e Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau in imobil,
materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are calitatea si nici calificarea s
detecteze aceste substanfe. Valoarea estimaté se bazeaza pe ipoteza ci nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietafii.

e Valoarea estimata este valabild doar la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot

schimba, valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

1A
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e Se presupune ci legislafia in vigoare se va menfine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd aparéd in perioada urmétoare.

e Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietafii in conditiile tipului
valorii selectate.

e Am uitilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu am avut cunostinti.

e Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ca a fost stapanita responsbil si administrata

competent.

I1.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de cétre
reprezentantul SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i
destinatarului precizati la punctele II. 2, I1.3, este confidential i nu poate fi facut pubilic iar
evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate fata de o terfd persoana.

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau
sa depuna marturie in instan{a.

e Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului.

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
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data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 51 pot pierde
valabilitatea.

II.11 - Declaratia de conformitate

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de
intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietitii si de
recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019, ce incorporeazé Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul
general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, TVS 200, IVS 210, IVS 220, 1VS 230, IVS 233, IVS
250, IVS 300 si IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR .

I1.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata

e Opinia finald asupra valorii imobilului este exprimata in Lei 1 Euro. Astfel, raportarea
valorilor este facuta in Lei si Euro, cifrele fiind rotunjite.

e Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeaza
a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.)

Partea a treia - Prezentarea datelor

II1.1 - Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Situat in Sud Est-ul Romaniei, In Cadmpia Romand, judetul Braila se intinde peste 4.765.8

km patrati. Resedinta de judet, orasul Briila, unul dintre cele mai mari porturi roméanesti, este
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situat la 200 km N-E de Bucuresti. Braila se situeaza la 6"16°17” latitudine nordica si 27°58°33”
longitudine esticd, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea, Buziu la V, lalomita in S,
Constanta in S-E si Tulcea in E.

La granita de nord, judetul Bréila cuprinde o parte din rdul Siret, in timp ce in partea de sud
se afla Campia Bardganului. La vest se afld o mica parte din Campia Sélcioara si Campia
Buzdului iar la est se intinde Insula Mica a Brailei.

Cu o populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in orasul Briila), adica 1,8% din
populatia Romaniei si o densitate de 81,5 locuit/km?, principala nationalitate a locuitorilor
Bréilei este romand. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritatilor ce traiesc
in aceastd zond: aromani 0.034%, macedo-romani 0,01%, rromi 1,1%, lipoveni 0,55%, greci
0,1% si alte nationalitdfi ca: bulgari, maghiari, germani, turci si evrei. Din populatia judetului,
66% este concentratd in zona orasului.

Clima este temperat continentald, caracterizatd de variatiile mari de temperatura intre vara si
iarnd. Temperatura medie multianuala este de +11 °C. Véntul dominant sufld cu intensitate
moderatd din directia NE. Cantitatea medie anuald de precipitatii este de 400 mm.

Imobilul supus evaluarii este amplasat intr-o zona predominata de proprietéfi rezidenfiale si
comerciale pe incinta foste fabrici PAL. Accesul la proprietatea subiect se face prin imobilele cu
numerele cadastrale 91199 si 91197 situate in partea de nord , sud respectiv vest si prin strada
Gheorghe Avramescu in partea de est . In zond se gasesc institufii edilitare, de inva{imant
gimnazial, liceal §i de cult, agentii bancare, restaurante, farmacii.

Imobilul se afld in aproprierea statiilor pentru transport urban. Ambientul este linistit si
civilizat 1ar gradul de poluare este la un nivel obisnuit pentru orasul Braila. Pe o raza de

aproximativ 250 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulatd iar nivelul fonic este

acceptabil.
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I1L.2 - Descrierea situatiei juridice

Pentru imobilul din intravilan Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot
1/1/2/2/1/1, Jud. Briila proprietarul a prezentat urmétoarele acte de proprietate:

e Extras de Carte Funciard

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare

Din analiza si studierea documentelor, reiese ca S.C. ORANGE DEVELOPMENT ONE

S.R.L. detine dreptul de proprietate deplin asupra intregului imobil.

IIL.3 - Descrierea terenului si amenajarilor

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmatoarele aspecte :

e Proprietatea subiect este in suprafata totala de 323 mp, categoria curti-constructii, este
plan si regulat.
e Imobilul este nematerializat in partea de E si de S
e Imobilul este materializat prin gard metal in partea de N si V.
e Accesul se face din prin imobilele vecine de la E, respective prin Lotul 1/1/2/2/1/2 si
prin partea de N.
Vecinatati :
e lanord: prorpietate U.A. T. BRAILA
e laest: Lotul 1/1/2/2/1/2
e lasud: Lotul 1/1/2/2/1/2
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e |a vest: Imobil cu numar cadastral: 90878

e Locatia beneficiaza de utilitafile: apd, curent, gaze si canalizare in aproprierea
proprietatii, la aproximativ 20 m.
Stare generali: buna.

Amplasare imobil:

i)

B o L T I T T  —
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I11.4 - Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietiti imobiliare
Nu este cazul
II1.5- Istoricul proprietatii subiect
Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafatd de 323 mp, este detinut de S.C.
ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L.. Imobilul provine din dezmembrarea unui imobil cu

suprafata de 17838 mp, cu numar cadastral: 94264.

I11.6— Date privind impozitele si valorile de impozitare

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente
imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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Partea a patra - Analiza pietei

IV.1- Definirea pietei

Piata imobiliara reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau
de folosinta asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent
sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul unei recompense care, de obicei,
este o suma de bani. Ca pe orice piatd, preful de tranzactie este stabilit, in primul rind, de
interactiunea dintre cerere $i oferta.

Aceasta piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliara este influentata de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpdratorilor si are caracteristici diferite
de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de munca si stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii i
rata dobdnzii. Este o piatd care nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementari
guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari rapide in

marimea $1 structura populatiei)
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IV.2 - Analiza cererii solvabile

Cererea solvabila de pe piata imobiliara reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si
preferinfele cumparétorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori si chiriasi) si, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate, analiza urmareste
produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.

Desi apetitul romanilor pentru achizitii si-a revenit semnificativ in ultimii doi ani, puterea
de cumpdrare a acestora este incd una limitatd. Astfel, potrivit unui studiu realizat recent de
Imobiliare.ro, pretul este in continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii potentialilor
clienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre acestia; pe locul al doilea se situeaza zona (cu o
pondere de 53,7%), urmatd de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de utilitifi (33,7%) si
de vechimea imobilului (21,4%).

Briila se situeaza pe locul 30, la nivel national, n ceea ce priveste salariul mediu net, cu un
castig mediu lunar de 1530 lei. Totodata, municipiul Bréila are o pondere de 49% de salariati din
totalul populatiei active din judet.

Judetul Briila a inregistrat, la finele lunii noiembrie, 6.128 de someri, din care 2.293 sunt femei
s1 3.835 barbati. Din numarul total, doar 569 braileni mai primesc inca somaj, restul de 5.559
fiind cei care stau acasa fard loc de munca si fara vreun venit lunar, potrivit datelor furnizate de
Agentia Judeteana de Ocupare de Fortei de Munca (AJOFM) Briila.

Cei mai multi someri sunt din mediul rural, in proportie de 79,7%. “La nivelul judetului Braila,
rata somajului inregistrat la 30 noiembrie 2017 a fost de 4,93%, cu 0,03 puncte procentuale mai
mare decat cea Inregistrata la 31.10.2018 si 1,88 puncte procentuale mai scézute decat cea
inregistratd la aceeasi datd a anului anterior (a fost de 6,81%). Referitor la somajul inregistrat pe
sexe, la 30 noiembrie 2018, rata somajului masculin a fost de 5,53%, iar rata somajului feminin
a fost de 4,16%” se mentioneaza in comunicatul de presd emis de AJOFM Briila,

Dintre cei 6.128 de someri briileni, 89% au un nivel de pregitire primar, gimnazial gi
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profesional, 7,7% au absolvit liceu ori scoli postliceale, iar alfi 3,2% sunt absolventi ai
facultdtilor.
De la inceputul acestui an, piata rezidentiald autohtona a fost mai activd comparativ cu anii

precedenti. Desi activitatea pe piata imobiliard s-a mai redus de la intrarea in vigoare a legii
ddrii In platd, interes pentru achizitii existd Inca, mai ales pe segmentul locuintelor pretabile
pentru credite Prima Casa dar si pentru terenuri cu potential comercial in vederea investitiilor.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului
subiect §1 in zone similare, se caracterizeaza prin cumpdritori informati care doresc s
achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi reprezentata
si de investitori care cumparé teren/terenuri cu locuinge aferente, pentru specularea cresterii
preturilor pe piata imobiliara.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietatea imobiliard subiect si proprietati similare nu este In
crestere. Tranzactiile se desfagoard in termen mai lung, dar in concordanta cu analiza pietei
imobiliare, existd cerere pentru cumpdérare in zona.

Cererea de cumpdrare potenfialad se adreseaza segmentului de familii si investitori cu

venituri mari §i este relativ mica/medie.

IV.3 - Analiza ofertei competitive

Oferta se referé la disponibilitatea si productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliara,
oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada de timp. Existen{a ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, din analiza
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inventarului proprietatilor competitive de pe piata imobiliard a municipiului Briila, realizat cu
ajutorul informfiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de
specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat si ca urmare a interviurilor luate diversilor
specialisti Tn domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmétoarele concluzii:

e Piatd relativ mobild pe segmentul vanziri terenuri libere

e Oferta de vinzare medie-diversificata

e Pretul pentru terenuri similare in municipiul Bréila este situat intre 50-200 euro/mp

IV.4 - Analiza echilibrului pietei

Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existdnd Intodeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilbru.

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea
este neobisnuit de mare, prefurile si chiriile vor incepe si creasca inainte de inceperea noii
constructii. Finalizarea cladirii i inchirierea pot sa fie decalate in timp fata de cerere si deci, in
general pe termen scurt, pietele se afld in dezechilibru.

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma cd la acest moment piata este
una a cumpdratorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitatii, la momentul actual
numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de acest tip este relativ

mic/mediu.
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Partea a cincea - Analiza celei mai bune utilizari

V.1 - Cea mai buni utilizare a terenului

Cea mai bunai utilizare este definita in Standardele de Evaluare a bunurilor 2017 - Glosar,
astfel:

,» Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobilare”

In analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considerd mai intai utilizarile probabile in
mod rezonabil ale proprietéfii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare
a proprietafii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. Permisibilitatea legala,

2. Posibilitatea fizica;

3. Fezabilitatea financiara;

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)

Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietitii, iar valoarea
terenului trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in
gasirea utilizdrii care maximizeazi valoarea proprietitii.

Conform actelor puse la dispozitie evaluatorului, proprietatea subiect face parte din
proiectul ,, COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTII COMPLEMENTARE”. Conform
sepcificatiilor si informatiilor transmise este vorba despre o zond mixta, care va confine
locuinte, institutii, servicii §i echipamente publice, servicii de interes general, spatii de
productie, zona retail, $i alte functiuni complementare acestora. Toate, pe terenul in suprafatad

totald de 111.870 mp unde a functionat in trecut fabrica PAL. Zona luati in calcul are la Nord -
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B-dul Dorobantilor; la Sud - Str. Fluierului, Odessa, Zanelor; la Est - str. Gen. Avramescu; la
Vest - Calea Cilarasilor. In interiorul complexului vor fi amplasate dotiri complementare
constdnd in amenajare spatii de retail si/sau hotel de lux, centre de afaceri - reprezentante banci.
De asemenea, se solicitd a fi amplasate dotéri de cartier - complex multifunctional civic
(biblioteci, club, sala de Intruniri, alimentatie publicd). Modernizarea si dezvoltarea circulatiei
va trebui sé aibd in vedere infiintarea a doud sensuri giratorii, unul in interiorul suprafetei
studiate, care sa facé legdtura fluent intre traficul descarcat din Calea Cilarasilor pe Strada
Forestiera spre Strada Debarcaderului cu preluarea traficului intern generat de formarea noilor
strazi in interiorul suprafetei de 11,18 ha, iar al doilea la intersectia strizii General Avramescu
cu Str. Debarcaderului pentru a satisface nevoia de fluidizare a intersecfiei.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zond si
care urmaresc tendinfele de dezvoltare urbana, proprietatea subiect a fost analizatd pentru cea
mai buni utilizare in ipoteza dezvoltarii de tip comercial si rezidential, care respectd criteriile
CMBU:

e Permisibilitatea legala: analiza conformaérii constructiilor a fost efectuata conform
documentelor puse la dispozitie si tindnd cont de reglementérile urbanistice, restrictiile de
construire, normativele din domeniul constructiilor, impactul asupra mediului;

e Posibilitatea fizica: prin inspectie si analizarea documentelor, au fost studiate
vecindtitile, dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portantd a terenului, topografia;

e Fezabilitatea financiard: a implicat analiza §i prognoza veniturilor generate de proprietate
din care s-au scazut cheltuielile de exploatare, obtindndu-se astfel profitul net. S-a determinat ca
utilizarea cu destinatiile comerciala si rezidentiala sunt singurele fezabile financiar deoarece
pentru alte destinatii nu exista cerere in zona specifica.

e Productivitatea maxima (utilizarea proprietétii subiect care are cea mai mare valoare):

Datorita amplasarii, i tindnd cont de reglementirile urbanistice si de forma imobilului,
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destinatia mixta (Rezidentiala si Comerciala) este cea care conduce la cea mai mare valoare a

terenului.

Comericala Da Da Da Da

Rezidentiala Da Da Da Da

In aceste conditii si datorita amplasrii si reglementarilor urbanistice existente, in opinia
mea, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare si

evaluarea proprietatii pentru destinatia REZIDENTIALA si COMERCIALA.

Partea a sasea - Evaluarea proprietitii
VL1 - Abordiri in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general, sunt
abordarile principale utilizate Tn evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

Cele 3 abordéri in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt:
e Abordarea prin piatd
e Abordarea prin venit

e Abordarea prin cost
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1. Abordarea prin piata este definiti ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie asupra
valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al ciror pret este
cunoscut”. Valoarea de piatd poate fi deci determinatd in urma analizei preturilor de pe piatd ale
activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de evaluare.

Cénd exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piatd este cea mai directa g1
credibild abordare pentru estimarea valorii de piatd. Daca nu exista informatii de piatd suficente,

aplicabilitatea aborddrii prin piafa este limitatd sau neaplicabila.

2. Abordarea prin venit este definita ca fiind ,, abordarea care oferd o indicatie asupra
valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare curenté a
capitalulur.”

Aceastd abordare ia In considerare venitul pe care un activ 1l va genera pe durata lui de
viata utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicad
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu
fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din

detinerea activului.

3. Abordarea prin cost este definité ca fiind ,, O abordare in evaluare fundamentata pe
principiul economic conform ciruia un cumpdrédtor nu va plati mai mult pentru un activ decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.”

Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform céruia preful, pe care un cumparétor de
pe piatd 1l va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul aferent
cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin

atractiv decdt echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a
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deprecierii. in acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra costului activului
echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Prin abordarea prin cost se realizeazi o defalcare teoreticd a proprietifii imobiliare pe
componentele sale- teren si constructie. Aceastd defalcare este pur teoreticd, deoarece
participantii pe piatd vand drepturi asupra asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri $i cladiri.
Defalcarea proprietitii in componentele teren i constructie este importantd, deoarece permite
rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte abordari, in care
terenul nu poate fi separat de constructie.

Atunci cand nu existi suficiente date de intrare reale sau observabile incét si se poata
obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special

utilizarea a cel pufin doud abordéari sau metode.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din

cele trei abordari tradifionale ale valorii, menfionate anterior i sunt dupd cum urmeaza:

e Metoda comparatiei directe

e Metode alternative:
= Extractia de pe piata

Este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din preful de vanzare al unei proprietati
construite, prin scdderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda costului de
inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si credibile.
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= Alocarea(proportia):

Este cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirma cé existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietafi imobiliare, din anumite localizari.
Metoda alocdrii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.

Aceasti metoda nu a fost utilizati, deoarece existd ofertid de terenuriin zona .

= Tehnicile capitalizarii venitului:

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala:

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie,

d) daci existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piafa internd, in prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.

Aceastad metoda nu a fost utilizatd deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse de

Standardele de evaluare a bunurilor 2019.
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o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare:

Reprezintd o metodd prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adic# a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utilizatii, deoarece in zoni nu sunt oferte de terenuri oferite spre

inchiriere.

 Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor
care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau
utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de
parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
Aceastd metodd nu a fost utilizata, deoarece rata de actualizare, rata de absorbtie,

costurile indirecte si randamentul nu sunt concludente.
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VL2 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea mai

preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanzéri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de

loturi si alte date privind parcelele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In

procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemandérile si deosebirile intre loturile

similare si terenul subiect.

In cazul de fata, se va utiliza comparatia directd, tehnica procentuald/cantitativa. Aceasta

reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusé evaludrii si

comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustarile procentuale care se aplica prefurilor unor

tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietafii comparabile, avind

in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este

grila de piata care reprezintd un tablou care are pe linii elementele de comparatie, pe prima

coloana proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietétile comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona

studiatd, existente in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme

imobiliare.

e Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4, 5 se gasesc in ANEXA 3

| VANZARI TERENURI SELECTATE.  Comparabifal  Comparabila 2 . Comparabilad | Comparabila5
Braila, Bd- Braila, Zona > - . Braila, Str. Rosiori, nr.

Localizare Dorobantilor- Bariera, langa Lidl, k., ';E:traf e | S, Ga:atag:;t e, 7B, langa piata

Bariera pe Dorobanti ‘ Concordia

Suprafata (mp) 1338 500 500 350 319

Deschidere la drum asfalt/superioara | asfalt/supericara | asfalt/superioara asfalt/superioara asfalt/superioara

Utilitati la limita proprietatii | la limita proprietatii | la limita proprietatii | la limita proprietatii la limita proprietatii

Forma regulata regulata regulata regulata regulata

Data Similar Similar similar Similar Similar

Pret (EURO/mp) 142 180 120 143 150
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ANEXA nr. 1- ABORDAREA PRIN PIATA (teren)

Comparobla3

Comparabigd

LGomparobla

Expleatigfistar.

Mun. Braila, str. General
- Braila, Bd- Dorobantior- | Braia, Zona Bariera, la Braila, Str. Rosiori, nr. 78,
Aviamesau, ar. 10, lot ] Ean':i . ];;Il Im:::; " " braia, str. Gratiel, nr. 30 | Cal. Galati colt custr. Rahova " ’a L'i CD‘::I:ii
YRR i i
Pret vanzare (euro/mp) 142.00 190.00 12000 143.00 150,00
TIP COMPARABILA
Tip comparabia Oferta Olerta Ofera Qletla Oferia
IAjudare proceniuala £ -15% 5% 5% -5% In urma discutilor (elefonice,
Valoare ajuslare <110 2850 600 115 150 marja de negociere periu
proprielatile comparable s-a
Pret de vanzare ajustat (euro/mp) 13490 161,50 118,00 13585 1250 stial in rtenald 5-15%
COMPONENTE NON-IMOBILIARE fara fara far fara fara fara
juslare proceniuala 1] 0% 0% 0% 0%
aloare ajustare 0.00 0.00 0.00 000 000 "
Iovet de vanzare ajustat{eurofmp) 13450 16150 11400 13585 14250 e
e co Pioprietate subiect. Gomparoblad | Comparablo2 Gomparchi3. | Comporabied - Compaiobias
Criteriul de comparatie EURO/mp
[Pret vanzare 13450 16150 11400 | 13585 4250
DREPT DE PROPRIETATE
Drept de proprietate transferat Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Ajutare procentuzla 0% 0% 0% 0% 0 y
ahare apsare 0 0 0 0 0 N o neceswe st
Pret ajustat {evro/mp) 13490 16150 114.00 13585 14250
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar Similar
juslare procenhuala (1] 0% 0% 0% 0% 4
4 0 0 0 0 0 Nuaufos necesare gjustan
Pret ajustat (eurafmp) 13450 16150 140 135,85 14250
CONDITH DE VANZARE
Conditi de vanzare | Nepartinitoare Simiar Similar Simiar [ Similar Similar
Ajustare procenluzia { 0% 0% (] [ 0% % e
Valoare apsare 0 0 0 0 0 Nuau fost negesare gjustani
Pret ajustat [eura/mp) 134.90 161.50 114.00 135.85 14250
RESTRICH LEGALE
[Imsﬁﬁ de adeqvare, finalizare, finisare fara Similar Similar Similar Similar Similar
Ajustere procentuzia % 0% % 0% 0% Mu au fos! necesare ajustari
Valoare ajustare 0 0 0 | 0 0
Pret 3justat {euro/mp) 13490 16150 114,00 135.85 urs
CONDITH DE PIATA
Conditii de piata Mai 2018 Similar Similar Similar Similar Similar
Ajustare procentugla % 0% i 0% 0% ;
Valoare ajusare 0 0 0 0 0 Nuau fos necesare gstan
Pret ajustat (euro/mp) 134.50 16150 114.00 135.85 14250
LOCALIZARE
Mun. Braila, str. General 3
Braila, Bd- Dorobantior- | Braila, Zona Bariera, la Braila, Str. Rosiori, nr. 78,
Localzare Avramesau, v, 10, lot e " "I | b, St. Grate .30 | CaL. Galti colt custr. Rahova o ) ,
Nl Bariera Lidl, pe Dorobanti langa piata Concordia Au fos! ajustate poziiv
comparabilele 3,4 aceaslea
Aslare procenizla 0% 0% 0% 10% o u"m pﬁ:‘& :ru'e_ma
Waloare ausiare 0 0 n 1 0 pulin raclive pi Ipnla
spectica fala de sublectd
andlizel.
Pret ajustat {euro/mp) 13490 16150 13680 169.4 1250
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CARACTERISTICH FIZICE
Llr;hﬂ plan plan plan plan plan plan
justere procentuala [ 0% [} 0% [ .
Valoare sostare 0 0 ) 0 0 M ol i g
Pret ajustat (euro/mp) 13490 16150 136.80 143.44 125
Suprafata (mp) EFE] 1338 50 500 350 319 Aufost ajustale peztiv
comparabiele 12,345,
suprafelele acestera find mai
' mari sl mal greu vandabi
Ajustare procontuala 13% 3% % 0% 0% fata de propnictalea subiect,
Valcare ajustare 175 48 410 0.00 0.00
Prel ajustat (eura/mp) 152.44 166.35 140.90 14944 14150
Utilfati Ja fimita progrietatil Iafimita proprietati T2 imita proprietatil Ia fimita proprietati la fimita proprietatil alimita proprietati A j": LR
Augtare procentuala "% 0% 0% 0% 0% . x
Valoare ajustare 0 0 0 0 0 mai putine utilitati inzana ¢ la
distanta mai marein
Pret ajustat (euro/mp) 15244 16635 1090 14084 1250 tomparatie w progrietatea
sniipd
Drum accesVizibitate Autet st
g T u e negativ
asfalt astaltfsuperioara astaltfsuperioara astahtfsuperioara asfaltfsuperioara comparablee 1,2,3.4,5
aceaslea avand drumu de
acces s vizhiatea superi
l,i.umnrocerluﬂa -15% -15% -10% -10% A0% proprictati subied, pe pisla
Valoare ajustare A B -4 15 -4 specifca,
Pret ajustat {euro/mp] 12957 14139 126,81 13149 12835
Forma neregulata regulata regulata regulata regulata regulata Nuau fost necesare ajustari
decarece imobiul supus
IAjustare procenluata 0% 0% 0% 0% % evaluari se imecineaza laV
. cu proprietand imobiuli cu
Valoate ajustare 0 0 0 0 0 care se va face schimb,
respectivtol cw UATT. Brada,
Pret ajustat (eurofmp) 12957 14139 2681 13449 35 Aste, forma imcbiiu este
relovarta pe piala specica.
Constructii pe teren nu nu nu n nu nit
|Ajustare proceniuala 0% 0% 0% 0% (i3 .
Valoare susare 000 0t 00 0 0 L
Pret ajustat (evro/mp) 129.57 14139 126.81 13449 185
CARACTERISTICI ECONOMICE
(Caradtefistid economice Normale Normale Normale Normale Normale Nomale
Ar.vsta'ep‘ma\!uala L L) ™ A . Nuau fost necesare ajustari
Valcare ajustare 0 0 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp)} 12957 14139 12681 13449 12825
CEA MAI BUNA UTILIZARE
1Cea maibuna utifizare Mida Mixta Mida Rezidentiala Mixt Mid
Plstare procestuaa b ox o % % N fos necesare gstor
[Valoare ajustare 0 0 0 0 0
Pret ajustat 12957 14139 126.61 134.49 12825
\Ajustare fotala peta B ) E i e
\Ajustare totolo neto (%) 44| 2% 1% 1% e PSS R
\Ajustare totoka bruta M) o3 i it caratterisicie
‘Ajustare totala bruta (%) aceste’a find cele mai
anropiate de wele ale
subiectului analizat.
Opinle abordare prin piata BNmeNlmﬂ
47273 Curs volutar
9.08.2019]Dato evaluerii
Oploie abordare prin plata rotunita 195800/RON
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Partea a saptea - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII.1 - Analiza rezultatelor

Abordarea prin piati-metoda comparatiilor directe: 41425 euro echivalentul a 195800 lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea uneai abordari cu utilizarea propusa a evaludrii. Avind in vedere scopul si
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabild abordare este prin piafa.

2. Precizia se apreciazd acuratetea informatiilor si a ajustérilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabild analizatd. In cadrul abordérilor prin cost §i venit, informatiile
privind unele ajustéri ar putea sa nu fie foarte exacte.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind ofertele/tranzactiile sunt mult mai
numeroase pe segmentul de piata studiat.

Astfel, avand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de pe piatd care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte, scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea subiect
va trebui sd tind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin piata.

VIL2- Concluzia asupra valorii

La cursul valutar de 4.7273 lei/EUR, valabil pentru data de 09.08.2019

Intocmit de Siandulescu Silviu

Data de referinta: 09.08.2019
Data intocmirii: 13.08.2019
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ANEXE:
1 Acte de proprietate, planuri s1 schife
2 Fotografii prorpietate subiect
3 Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata _ o
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri si schite

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200

Nr.Cadastral | Suprafata masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

323

Intravilan Braila,
str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/1/2/2/1/1

Cartea Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

BRAILA
g - H E
g ;’l s
i
|
|
latgzs! 1116
}l
4
2 ] -1 ]
A. Date referitoare la teren
Nr. 3 Suprafata (mph Mettiun

323

e

Intre punctele: 1-2-3 gard metal. 3-4 nematerializat,
4-5.6-7 gard meral, 7-1 gard metal,

B. Date referitoare [a constructi:

od srapa destinanc

TOTAL

Suprafatz totala masurata a imobilului = 323 mp

Inspector

Conlirm introd

sn baza de date muspramn s
a numanlu cadasiral

Semnatura si parafa

Duta.




Rnexa 1 - Acte de proprietate, planun si schite f | B
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
Scara 1:1000
Nr.Cadastral | Suprafata masurata a imebilului (mp) Adresa imobilutui
94264 17838 Intravilan Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lat 1/1/2/2/1
Cartea Funciara Unitlatea Administrativ Teritoriala (UAT) &
94264 Braila / ",
/NG
s
g Lot 1172221112
~ \
\.
M
%,
s b i
AN
i \\
Sirurts scrals ‘Sriustia viitoere % .
(inxints d dezlipire) dapa dezlipie %
Nr.cad | Suprafats caeg ge folosints|  Desorierea imobilulul Nr. cad ‘mp _ [eteg. d folosinig Descrieres imebilului N "
teren intravilen i) ce Lot ViR
94264 | 17838 mp [ \
teren intravilen 17515 Ce Lot L2212 7
j‘:‘.‘-‘“uu._mu%\
TOTAL | 17838 mp . il 17838 my
= Inspector
Coafirm introducerca imobituli in bara de date integrata si
atribuirea sumarchl cadastral
:f Seamnatura 5| parafa | e | . . | g |
\_' Stampils BCPL Data...., H q q




Anexa 2 — Fotografii proprietate subiect
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 1:

Bdul Dorobantilor, zona Bariera, S= 1338mp; 671 lei/mp; 142 euro/mp;

https://www.olx.ro/oferta/bd-ul-dorobantilor-bariera-teren-in-suprafata-de-1338-mp-

ID7WM7W.html#39098997a4

# 5~

Hai in aplicatie

Bd-ul Dorobantilor- Bariera- Teren in suprafata de 1338 mp
Bealla, judet Brafla  Artaurst La O9 3% 33 whe 20172 Nurvir spont 117204051

Agentic ntrawilan

1338m’

f1a: Darcbartlor: Banera, Terenin supratata de 1318 my, dubla deschidere, 24 mil respectiv

17 ml, likwr de uche, Pret:190.
imobtulin v

a. Pentru mat niite

e L sediul apennc imobdiare siteat oo Str Calea Calaras

Eis. parter [Camplex Romarta Nowa)

Anuntui gubtheate ac 1 Touala Floris

190000 €

Contact prin Storia.ro
L 0733402443

Il Florin

i rib LGN titatidos restry

¢ Afly sl sl outalh

Accepth & Inchide



Anexa 3 - Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 2:
Bariera, pe Dorobanti, langa Lidl; S= 500 mp; 898 lei/mp; 190 euro/mp

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-dorobantilor-bariera-1Da7N2z.html#0f18daal10

Vand teren Dorobantilor-Bariera-LIDL-500mp-15ml deschidere

Bralta udet Braiy  Adaugas La 007 Lo 2010 S

t paunding 7y
95000 €

Agenitie tntravitan

500 m’

or-Bancrs, 15m forchidore, hibor de constructil forma dreptumchaula d inpreimun ¢y gard

Hal in aplicatie

Vand teren Darabantilar-Bariera

i athie. prartet Wb isiia

= .

I\l

€ Oson s nio

(TP E R TN S | R VPTU  PRETU) SIS TRV N T IMPIPPIRRTTISTR T ot o+ 1



Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 3:
Str. Gratiei, nr. 30, langa bld. Dorobantilor; S= 500 mp; 567 lei/mp; 120 euro/mp;

https://www.imoradar24.ro/anunturi/500-mp-teren-vanzare-dorobanti-26031635

Jeren de vanzare cu 500 mp

#% > Braila » Braila » Dorobanti » Teren de vanzare

Q 80

W Salvearh

Steluta

0746582103

@ Chal WhatsApp =

‘s Proprietanverificat’ 0 ey
60000 € 4 zilein'urma

Teren de vanzare

Detati
Prey / m™: 120 £  Deschidere stradala: W0om
Suprafata utila: scum  Comision: u
Clasificare teren: Intraviban  Tipul terenului: Cormstructy
Elaj Nespueifical

Descriere

Vargd teren, 500 m patral pe strada Gratiel me 30 Brally



Anexa 3 - Extrase din patd-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 4:

Cal. Galati colt cu str. Rahova; 350 mp; 675.34 lei/mp; 143 euo/mp;

https://www.imoradar24.ro/anunturi/350-mp-teren-vanzare-calea-galati-2-12839799

Jeren de vanzare cu 350 mp

% » Braila » Bralla » Calea Galati » Teren zona A. des

Rox
50.000 € 211501

0740853281
0755331909

S Proprietar

50.000 €

2zile in urma

Teren zona A. deschidere gm

Detalit

Pret / m™: 14280 ¢ Deschidere stradala: am
Suprafata utita: a50m  Comision: Ny
Clasificare teren: Intraviiun  Tipul terenului: Construcli
Etaj Mospecificat

Descriere

Suprafata Teren, 350mphront steadal oamBraila cons Calea Calatl S Bshova sodiproape de

Fartess Toxates sl %=t € a-wms o4 ilies i bk 10r sev rrabbes 4 rrandi don



Anexa 3 - Extrase din patda-comparabile pentru abordarea prin piata

Comparabila 5:
Str. Rosiori, nr. 7B, langa piata Concordia; S= 319 mp; 709 lei/mp; 150 euro/mp;

https://www.imoradar24.ro/anunturi/319-mp-teren-vanzare-braila-braila-30196623

Jeren de vanzare cu 319 mp

# » Braila » Braila > Vand teren

sz:m S0

Dinu

0744550775

@ Chal WhatsApp =

O o
o

‘Lg-,Propr'iét:ér-‘ verticat

47850 € 5zile in uma

Vand teren

Detalii
Pret / m™ 150 € Deschidere stradala: asm
Suprafata utila: j1am  Comision: Nu
Clasificare teren: Intraviar  Tipul terenului: Constructn
Etaj Nospoeoihical

Descnere

Teren suprafala 310m palrat langa Pista Concordia Str Bosion nr /8
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