ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.31S

din 15.06.2023

Privind: Modificarea valorii de inventar a bunului denumit generic ,,Piata Cezar
Petrescu”, nscris in Inventarul Domeniului Public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.LM. Braila nr. 325/30.09.2011, cu
modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul G, Subcapitolul G1
- »,Piete si bazare”, pozitia nr. 19, conform raportului de evaluare.

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BERAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul comun de
specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei Finantelor Publice Locale, precum
si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 10 alin. (2) si art. 41 alin. (5) din Legea
nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Ordinului Directorului General al AN.C.P.l.
nr. 600/2023, pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, precum si ale O.M.F.P.
nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si
conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In baza art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. ¢) si art. 155 alin. (1) lit. d) si alin. (5)
lit. d) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea valorii de inventar a bunului denumit generic
»Piata Cezar Petrescu”, inscris in Inventarul Domeniului Public al Municipiului
Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011,cu modificarile si
completarile ulterioare, la Capitolul G — ,,Sisteme de infrastructura privind
administrarea domeniului public, cu terenurile aferente, Subcapitolul G1 —
»Piete si bazare”, pozitia nr.19, conform raportului de evaluare, prevazut in
anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.2 Dalele de identificare ale bunuluj mentionat la art.1, se regdsesc in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Bunul mentionat la art. 1 se va avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al Municipiului Bréila.

Art.4 Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va
comunica celor interesati.
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaludri din cadrul NAI Romania, reprezentantul exclusiv al
NAI Global in Roménia. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avand
numarul de certificat 0110, activitatea sa principalad constand in evaluarea de active (imobile,
echipamente, active financiare si societati).
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Catre: Primdria Municipiului Bréila

Subiect: Raport de evaluare privind stabilirea valorii juste pentru activul situat in Mun. Briila, strada
Smaérdan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Briila

Avdnd in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexdm prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentat valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastré asupra valorii juste este urmdtoarea:

150.000 euro
746.700 lei

Valoarea a fost stabilitd de cdtre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avénd la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugdm sa luati in considerare ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomici la nivel national este caracterizaté prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei téri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceastd stare a avut
un puternic impact asupra economiei §i pietelor in general, conducind la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cét si in piata imobiliard. V& rugdm s& luati la cunostintd ci datorit3
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sé fie crescut.

Cu stima,
Andrei Ba

Commercial Real Estate Services, Worldwide
APPRAISAL & VALUATION S.A.
RO 26760786 ; J40/ 3736 /2010

Bucuresti, Str. Gara Heraslrau, Nr. 2-4, EL. §, Sector 2
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SINTEZA EVALUARII

Numar raport: 56290
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Bréila
Client: Primaria Municipiului Braila
’ Tip activ: Activ imobiliar Tnscris in grupa 21, imobilizari corporale
. Adresa activ: Mun. Braila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu,
judet Braila

Activ evaluat:

¢ Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii in suprafata de 1532 mp

B

Valoare justa activ:

150.000 euro
746.700 lei
Utilizare alternativa Fara utilizare alternativa.
Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 23.05.2023
k Data inspectiei: 23.05.2023
- Curs valutar: 1 EUR = 4.9780 lei

Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.I., E.B.M., Sef
Appraisal & Valuation SA Departament, Legitimatie: 13179

Barza Geanina, Evaluator E.P.l., Legitimatie: 19295

””ESEDINTE.DESEDINTA Pagina |5
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor siinformatiilor detinute, precizam cd afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, precizdim ¢ nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

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

Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultantad sau sa depunad mdrturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decdt in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduitd ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de cdtre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular Jr——
" . ETRTORLOR
Barzi Geanina /,E’;,m S

A

Evaluator E.P.l. 78 BARIA GEANINA
Legitimatie: 19295 € Jy——gl -
\ Valait 2023 9
\_ ),V"‘-mmml :
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.
Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania
) Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro
Telefon: (+4) 0311 011 890
Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de nregistrare: RO 26760786

Numadr inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.P.l, E.I,E.B.M.
specializare :

Barza Geanina, legitimatie nr. 19295, E.P.I.

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectivd direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influents legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectudnd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectdnd codul de eticé si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de cétre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceastd
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Brdila

Alti utilizatori desemnati | Primdria Municipiului Bréila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
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pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activului compus din teren intravilan, categoria de
folosinta curti constructii in suprafata de 1532 mp.

Activul se evalueazad de sine statator, independent de alte active.
Adresa activului: Mun. Brdila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Braila.

Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationalda a Romadniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9780 Lei

4. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii juste a activului in vederea actualizarii in
evidentele contabile ale domeniului public al Municipiului Braila.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

5. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea justa, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, edifia 2022.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 104 “Valoarea justa reprezinta pretul estimat pentru
transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care
reflecta interesele acelor parti”.

Conform IFRS 13 “valoarea justa este pretul pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.”.
Prezentul raport de evaluare corespunde celei de-a doua acceptiuni a termenului, prezentul raport de
evaluare fiind intocmit in scopul utilizarii pentru raportare financiara.

6. Data evaluarii 23.05.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 25.05.2023
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia activului s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 23.05.2023.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridica/tehnica a
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proprietdtii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de cétre client :

- Nota de comanda cu nr 88452/18.05.2023;

- Memoriu tehnic pentru atestarea dreptului de proprietate al municipiului Brdila din data de
29.03.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500;

- Calculul suprafetelor pentru imobilul situat in Mun. Braila, strada Sméardan nr 87- Piata Cezar
Petrescu, judet Braila;

- Plan de incadrare in zona, scara 1:1000;

- Hotararea nr 325/30.09.2011;

- Reactualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului public al mun Braila;

Limitdri cu privire la informatii sau documente: nu am avut la dispozitie extrasul de Carte Funciara.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
consideram corecte in prezenta evaluare. in misura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in mésura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic Tn cuprinsul raportului de evaluare.

- 9. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate Tn considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
; in contextul evaludrii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintd aspecte care, dupé
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluérii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

) Inelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluérii.

> Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.
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Y Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispoia o
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaludrii.

Y  Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

)  Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte pdrti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu mi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

»  Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaluérii. Tn consecints,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus cd nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Y  Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

}  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

y  Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, condifie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

) Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

) Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

Y Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Y Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceastsd
ipostaza.

Y Tnvederea realizérii misiunii de evaluare, terenul se va considera liber de constructii si fira sarcini.

10. Ipoteze speciale semnificative

11. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu fsi asuma
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nicio responsabilitate dacd este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de cdtre evaluator si identificatad explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fird sa fi fost identificatad de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
legale sau reglementate in legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indrepttitd la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentati in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdturd cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instant4 fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fard acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusad sub nicio forma fard acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisd de cdtre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culp3 la platd de daune-interese.

13, Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR in stransd legatura cu situatia economici si legislativaa din Roménia:
Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:
Standarde generale
-SEV 100-Cadrul general
- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102-Documentare si conformare
- - SEV 103-Raportare
- SEV 104-Tipuri ale valorii
- SEV 105-Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active
-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice
- SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul

De asemenea, s-au luat in considerare urmdtoarele standarde si reglementdri specifice de raportare
financiara:

- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justa,

- 1AS 16 — Imobilizéri corporale,

- |AS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITII

Valoarea justa Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa
definita de IFRS este incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea
justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
ntre participantii de pe piata, la data evaluarii. Aceasta definitie a
valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportarii
financiare.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratda la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativda cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cdruia un cumparator nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de fnlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Abordarea prin venit Proprietdtile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.

O premisa de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionala intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara
care genereaza venituri schimbd n fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationald a Romaniei

Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro

Pagina |12



- Raport de Evaluare NAI
Mun. Brdila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Briila Romania

ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat
fiinta, In anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publicd, fard scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, in
conditiile prevdzute de actul normativ mai sus mentionat.
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Ill. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueazd dreptul deplin de proprietate asupra activului compus din teren intravilan, categoria de
folosinta curti constructii fn suprafata de 1532 mp.

Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.

Adresa activului: Mun. Braila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Braila.

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activelor descrise mai sus.

Activele sunt detinute de cdtre domeniul public al Municipiului Braila.

1.3. Date privind documentatia cadastrala

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciara.

1.4. Sarcini

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciara. Tn procesul de evaluare s-a luat in
considerare in ipoteza , liber de sarcini”.

1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei si conform planului de amplasament si delimitare a imobilului, pe teren se aflau
urmatoarele constructii: piata (copertind metalica), magazie si spatii comerciale.

1.6. Identificare
Identificarea activului s-a realizat n baza documentelor puse la dispozitie si pe baza adresei postale.

1.7. Acces
Accesul la imobilul supus evaludrii se realizeaza din drum public, asflatat, cu o banda pe sensul de mers, din
strada Smardan.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Brdila este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, la limita dintre Muntenia si Moldova. Braila
este situat In partea sud-estica a Romaniei in zona de campie, pe un teritoriu de 4766 km2 , reprezentand
2% din suprafata totald a tarii. Orasul este situat pe malul stang al Dunarii si este al 11-lea cel mai mare
centru urban din tard dupa numarul de locuitori.

Judetul Brdila se nvecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cu Judetul lalomita, |a vest cu Judetul Buzau si la nord-vest cu Judetul Vrancea.

2.2. Zona

Zona in care se afld proprietatea subiect este situata in partea de nord a orasului fiind consideratd o zona
mediani. Zona este delimitatd de strada Smardan, strada Cezar Petrescu. in zonad predomind imobilele
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rezidentiale, de tip case cu regim de indltime predominant parter, dar si institutii publice, bisericé, scoal, si
diverse spatii comerciale. Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Informatii specifice
Proprietatea imobiliara este situatd in zona mediana a mun. Brdila, in imediata proximitate a Bisericii Sf
Dumitru. Proprietatea imobiliard este amplasata la adresa strada Sméardan nr 87- Piata Cezar Petrescu. n

zona se regdsesc magazine, scoald, service, s.a.
. Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea

n conditii medii a imobilelor adiacente.
T e e S R — R S =y e

2.4. Tip localitate: Urban

2.5. Zona in localitate: mediana
2.6. Tip zona: mixta comerciald-rezidential3

2.7. Transportul public
Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele
Da X Nu [ Da [ Nu DalONuX® |DaldNul® |DaKNul

2.8. Puncte de interes in zona
Market Piata Scoala Parc Politie Altele
Da X Nu [l Da X Nul Da X Nu [ Da X Nu [J Da X Nu O
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3. Amplasament - Teren

3.1. Suprafata
Teren este intravilan, categoria de folosinta curti constructii si are o suprafatd de 1532 mp, din care, conform
planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie:

- spatiu verde: 41 mp;

- trotuar: 670 mp, din care: 180 mp asfaltat si 490 mp pavat;

- alee betonata: 202 mp;

- suprafatad ocupatd de constructii: 491 mp;

- parcare: 128 mp;

3.2. Identificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie si pe baza adresei postale.

3.3. Utilitati

Activul beneficiaza de urmatoarele utilitati disponibile:

Gaz Electricitate Apa X Canalizare: X
Da X Nu [ Da X Nu O Retea Retea
Put O Fosa O

3.4. Imprejmuiri
Imobilul analizat nu era imprejmuit la data inspectiei.

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)
Proprietatea are urmatoarele vecinatati: case si spatii comerciale. Terenul prezintad dubla deschidere, la
strada Smardan, respectiv strada Cezar Petrescu.
Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind dezvoltata.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficienta a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemicd, atat frecventa, cét si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor sistemice are loc la scar3 regionald sau chiar
globala. Conduita macroprudentiald activd, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de masuri, demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd mdsuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s&
nu devind, la randul sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reald.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structurs,
activele imobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumdtate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentinandu-se insd la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionala a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicindu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fatd de aceeasi perioad3
a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fata de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaéniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmdtoare
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kvolutia deticitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativd a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflectd in cresterea corespunzatoare a ratelor
de dobdnda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumparare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de duratd, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

n contextul cresterii frecventei si severittii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbarilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbarile climatice asupra afacerii si numai 22 la suta au luat pozitii n
vederea cresterii eficientei energetice. in plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de caldurd. In acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incdlzire si racire (24 la suta) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard inregistreaza efecte complexe generate de situatia macroeconomicd
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabild a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat s determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piatd si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditétii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatd si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publici, modificdrile neasteptate ale acestor
reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a activului este reprezentata de terenuri intravilane, categoria de folosint3 curti constructii,
cu destinatie comerciala din mun Braila.

4. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru activul de tipul celui analizat s-a observat a fi formata din investitori medii si mari
interesati sa dezvolte/achizitioneze facilitati pentru desfdsurarea activitatii de comert.

5. Analiza ofertei

n zona considerata si pentru segmentul de active de tipul celui analizat se remarcd o activitate medie de
dezvoltare imobiliars. Tn acest context, pe piatd sunt listate oferte de active similare la vanzare n numir
mediu.

Mentionam ca majoritatea constructiilor existente in zond sunt construite intre anii 1970-1990 si respecta
standardele si normativele in constructii specifice perioadei respective, motiv pentru care concurenta pentru
activul considerat poate fi apreciat ca medie.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem cd piata locald pentru segmentul de active similare celui
analizat este caracterizata de o lichiditate medie, cu un numar mediu de tranzactii si perioade relativ reduse
de expunere a proprietatilor pe piata.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdam cd perioada de expunere pe piatd a unei proprietéti similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni—9 luni.
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8. Concluzii

N

Romania

CONCLUZII

Oferta de active similare
Cererea de active similare

Definirea pietei

Echilibrul pietei

constanta

constanta

activa

Echilibru relativ intre cerere si oferta
Active comparabile la vinzare

Minim 90 euro/mp

Maxim 110 euro/mp

Pagina |20



- Raport de Evaluare NAI
Mun. Briila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Briila Romania

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplic3rii abordérilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietitii analizate. CMBU se
bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietitii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiala a valorii.

Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bun3 utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sd conduci la concluzia c exist3 o alt3 utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul

evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmitoarele

rezultate:

- Posibila fizic— Localizarea intr-o zona cu vizibilitate buna, cu vad comercial exclud destinatia rezidentiala.
Astfel, utilizarea comerciald este apreciata ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

- Permisd legal — Conform documentelor puse la dispozitie pe teren erau amplasate urmétoarele
constructii: piatd, magazie si spatii comerciale. Astfel, dezvoltarea in scop comercial a terenului, este
permisa din punct de vedere legal.

-  Fezabila financiar — Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat cd utilizarea terenului pentru
dezvoltare comerciald este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productivd — Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultd c3 utilizarea maxim
productiva este cea comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este comerciala.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii @ mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocérii, metoda reziduald, metoda capitalizdrii rentei funciare si metoda parcelarii si
dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este metoda recomandata si
cea mai des folositd in practicd, atunci cdnd existd suficiente tranzactii in piata si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare a
costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in conditiile
in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scdzuta si usor de identificat
sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativa sau
inexistenta.

Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are [a baza obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina
valoarea terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2022)
poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat §i este cunoscut sau poate
fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece
pe piata internd, in prezent, existad putine informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piatd rentei
funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare pot
fi determinati din analiza vanzdrilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectii in masura in care renta
din contract este diferita de cea de piata.

Metoda analizei parcelérii si dezvoltarii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buna
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea
terenului rezulta prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o rata obtinutd de pe piata pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.

n cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocarii nu pot fi aplicate fiindca nu se
pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca atare, metoda parcelarii si
dezvoltarii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea
proprietatii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata deoarece nu exista o piata a
inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate
aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indeplinita in
cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piata (Metoda comparatiei directe) este aceea cd valoarea de piata a unei

proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile.
Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si
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compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de aseménari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piats, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiala sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de faté, ca metodi de evaluare, se va utiliza comparatia vanzdrilor. Aceasta reprezinta un proces prin
care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.
Ajustdrile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea
proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare.

Tn partea de jos a grilei exist o sectiune de analizi a rezultatelor cu dous linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea
tranzactiilor fatd de proprietatea evaluatd si sa selecteze valoarea final3. Tranzactiile care necesit3 cele mai
mici ajustari vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, importanta va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determindrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiat3 existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexe).

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ci dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

in acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustdrilor sunt analiza pe perechi
de date si analiza datelor secundare.

Grila datelor de piata prezentata mai jos sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor comparabile

folosite.
Grila datelor de piata - teren

ELEMENTE DE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

COMPARATIE Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata teren (mp) 1.532,00 mp 3.145,00 mp 1.400,00 mp 410,00 mp
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent

Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Conditii de piata

mai-23

mai-23

mai-23

mai-23

Strada Smardan,

Strada Mercur,

Strada
Fortificatiei, zona

Strada Nicopole,

Localiz Zona Centrala ors
ocalizare Braila ce. L ultracentrala Zona Brailita
Braila .
Braila
rinci . - i
Drum acces Dirgnyprinelpa) Similar Similar Similar
asfaltat
Acces Direct Direct Direct Similar
Utilitati Toate utilitatile Similar Similar Similar
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Suprafata teren (mp) 1.532,00 mp 3.145,00 mp 1.400,00 mp 410,00 m
. dubla ; o singura o0 singura
Deschitiere tenl) deschidere dibla demehidere deschidere deschidere

Relieful / Forma
terenului

Plan / regulat

Plan / Regulat

Plan / Regulat

Plan / Regulat

Cea mai buna utilizare

Comerciala

Rezidentiala/Com
erciala

Rezidentiala/Com
erciala

Rezidentiala/Co
merciala

Altele

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Constructie
demolabila

Ajustdrile luate in considerare au fost cele prezentate in grila de mai jos:

ABORDARE PRIN PIATA - METODA COMPARATIILOR DE PIATA - TEREN

ELEMENTE DE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE
ubi
COMPARATIE Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata teren (mp) 1.532,00 mp 3.145,00 mp 1.400,00 mp 410,00 mp
it (afetia/vanzan) 314.500,00 € 220.000,00 € 53.000,00 €
(euro)
Pret (oferta/vanzare)
;i 157,14 € 129,27 €
- 100,00 €/mp /mp /mp
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -10% -10% -10%
Marja negociere
- -15,71 -12,93 €
T 10,00 €/mp ,71€/mp /mp
Pret ajustat (euro/mp) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp

Motivare ajustare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o ajustare
negativa, de 10%, pentru toate comparabilele (oferte), reprezentand marja de
negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor secundare
rezultand in urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti

imobiliari.
Ajustari specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (euro/mp) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (euro/mp) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Pret ajustat (euro/mp) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Fhelt.u leli necesare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
imediat dupa cumparare
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Ajustare (%) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Ajustare (%) 0% 0% 0%

Pret ajustat (euro) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp

Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata mai-23 mai-23 mai-23 mai-23

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp

Pret ajustat (euro) 90,00 €/mp 141,43 €/mp 116,34 €/mp

Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii

Strada Mercur,

Strada Fortificatiei,

Localizare Strda ) Zona Centrala zona ultracentrala Sty NICC.)|?D|E,
Smardan, Braila B ) Zona Brailita
Braila Braila
Ajustare (%) 0% -30% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp -42,43 €/mp 0,00 €/mp

Motivare ajustare

Am ajustat negativ comparabila B, amplasata intr-o zona cotata superioara
fata de cea a proprietatii subiect. Marimea ajustarii a fost stabilita in urma

analizei de piata efectuate.

Drum principal

Drum acces Similar Similar Similar
asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Acces Direct Direct Direct Direct
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Utilitati Toate utilitatile Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Motivatie ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Suprafata teren (mp) 1.532,00 mp 3.145,00 mp 1.400,00 mp 410,00 mp
Diferéiita suprafeta t(erzi'; -1.613,00 mp 132,00 mp 1.122,00 mp
Ajustare (%) 10% 0% -15%
Ajustare (euro/mp) 9,00 €/mp 0,00 €/mp -17,45€/mp

Motivatie ajustare

Marimea ajustarii a fost determinata pe baza analizei de piata.
Comparabilele A si C au fost ajustate, deoarece terenurile cu suprafete mai
mici decat suprafata terenului subiect, sunt mai usor vandabile si se vand la
preturi unitare mai mari, iar terenurile cu suprafete mai mari decat suprafata
terenului subiect, sunt mai greu vandabile si se vand la preturi unitare mai

mici.
. dubla dubla o singura o singura
Dieachldere: () deschidere deschidere deschidere deschidere
Ajustare (%) 0% 3% 3%
Ajustare {euro/mp) 0,00 €/mp 4,24 €/mp 3,49 €/mp
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Y

Am ajustat pozitiv comparabilele B si C, prorpietatea subiect prezinta o mai
buna expunere la drumul de acces, terenurile cu dubla deschidere fiind mai

atractive.

Relieful / Forma

Plan / regulat

Plan / Regulat

Plan / Regulat

Plan / Regulat

terenului
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 €/mp
Motivatie ajustare | Nu au fost necesare ajustari
Cea mai buna utilizare o — Rezndent.lala/Co Rez:dent.nala/COme Rezndent.iala/Co
merciala rciala merciala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 0,00 £/mp
Motivatie ajustare | Nu au fost necesare ajustari.
Altele Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Construcil:le
demolabila
Ajustare (%) 0% 0% 3%
Ajustare (euro/mp) 0,00 €/mp 0,00 €/mp 3,49 €/mp

Motivatie ajustare

Am ajustat pozitiv comparabila C, cu

costul estimat al demolarii constructiei

de pe teren.
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice 9,00 -38,19 -10,47
proprietatii
Pret ajustat (euro/mp) 99,00 €/mp 103,24 €/mp 105,87 €/mp
Numar de ajustari 1 2 3
Ajustare totala neta
(euro/mp) 9,00 €/mp -38,19€/mp -10,47 €/mp
Ajustare totald neta (%) 9% -24% -8%
Ajustare totala bruta
9,00 €/m 46,67 € 5
(euro/mp) /mp /mp 24,43 €/mp
Ajustare totald bruta (%) 9,00% 29,70% 18,90%
Suprafata teren (mp) 1.532,00 mp
Valoarea estimata
99, 2,82 lei
(euro/mp) 00 €/mp 492,82 lei/mp
VALOA?:UES'MATA 150.000 € 7asc7o0te | CUS VAIKATLEUNS | ) g7 e

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

Comparabila A

Valoare de piata: 150.000 EUR
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:
Metoda comparatiei directe: 150.000 euro

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectdrii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existd
- nicio metodad care sd fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sé ia in considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referintd ai
evaludrii si de scopul evaludrii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului si de abordérile sau metodele
utilizate de cdtre participantii de pe piata relevant si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final i a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluérii.

Metoda comparatiei directe

Criterii

' Credibilitatea +
| |

' Relevanta | +
! J .

- Adecvarea informatiilor

Pentru determinarea valorii de piatd a proprietatii analizate am ales metoda comparatiei directe ca fiind cea
mai relevanta in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza cd valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin metoda comparatiei directe la:

150.000 euro

(Valoarea estimatd nu include/nu tine cont de TVA)

Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabild la data evaludrii.
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Alocarea valorilor

Alocarea valorilor s-a facut pornind de la valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe.

Astfel, au rezultat urmatoarele valori:

150.000 euro
746.700 lei
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ANEXA 1-DOCUMENTE

REIMIASIA
JUDETUL HRAILA
MUBICIPILL [ERATLA
FRINVIAR
Plata ndepemilented e 1 Cml gl 810210 Brails
Tel:t 40239694047 Fax: HL.0239,69.23,14
E-mail: pmlvi puihe.rs srhitectsefipmbeeo wiveoprimariabrm

vr, BB Ll g 0% A0

Caire,
APPRAISAL EVALUATION 5 A.
Strada Gara Herfistriin ne 2-4, etaj 6, Sector 1, Bucaresti

Avind in vedere prevederile Comractului de servien or, 331300100 20235, incheta
imtre Municipiv! Briila si APPRAISAL & VALUATION S.A., prin prezenta emitem nnla
de comand? cu or &, prin care v solicitidm intecmires nlrm"ului de evaluare, privind
stabitirea valocii juste a urmittaraiui bun de utilitate publics, teren in supratatd de 1537 mp
pflat in NMumcipicl Braila, s Smardan ne 87, depumit generic | Pata Cezan Pq.nr.._mU
rapart necesar actializAcil Inventarahe domenialei Public al Municipivle Braila.

M J Nenneszine: pablic Supfnf;lqi Documente jusdifeativg
rfl !fm{.nh - T I
1 | St Sméardan nr. 87 1532 Flren e 2nplasament i delimitare imabilolui

Mlement o wehile Jusifieaniv
Plan de incodrane in eoesd
File din lversnad dasiulin pokdic al
Mdsnieipaalul Brilo sorobet prn 1O LM
Birdila np 3250001

Menpionhin ¢d, In conformitate cu prevedenle pet. 1.5 din contractul sus mengionat
avep ebligatia de & executn serviciile de evaluare in termen de 10 zike lucriiteare de la duta
primiri comenzii. [n caz contrar, var i splicabile prevedenle pet. 7.9 din contract.

Anexiim prezeatei note de comanda cu nr 6, :i-:a-,umumu}e sus-rmenlionate.

Viarel Mg ,-_'

) AR% T aEF,
Coring Elens ANGHELESCL

i n;;:.'. x&ké*'
:'nm:llj.’_\ll‘ ‘x' 1
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RO B AN A
WWDETLL BRAILA
«n I ILL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOoOTARSREA NR.22

i ZO.OD.20I1LE

Briving: Iasusirea inventansiui actualezst al bunoriion care  apanin
dameniului public 3! Munizipiulul Brailz.

CONSILIUL LOCAL MITNICTITEATL. BERAILA

La initial va Snmarle Municipivlei Bréaila,

Avand in veders referatul ds aprobare &l initiatcrulul, precum si
adresz  nar.  OE2AG4LGESRDARL12.04. 2071 Iransmisd  de Consilivl
Judztean Brala,

Vazand raporiu! comisiel speciale pentru reactudlizaras domeniuhu
public &l Municipivloi - Bréila  desemnatd  prin HC.LM. - Brails
nr. 154004.05 2011, precum $i repeartele comvgiilor de speciallate nr 1, 2,
3 4 si bdin cadrul C LN Brails

Tingnd seama de prevedenle H C.L M. Bréfla nr. 1972001,

In conformitate cu prevecerie & 21 alin. (3) g art. 22 ¢n Legea
Ar. 2151998 privind proprietalea publicd g regimul juridic al acestela,
Nomalor Tehnice pentru intoemirea Imventarului bunurilor care alcatuiesc

gdameaniul public al comune'or, cragelor, municigiler g judeleiar aprobate
prin H.G.A. nr. 548/1998, anexa nr. §l 1a H.G.R, nr. 363/2002 referiloare la
Inventarul bunurilor care apariin domenulel puklic al municipivlui Bréila.
precum si Ordinul M.F.P. nr. 1753/2004 pentre aprobarea Normalor privind

vrganizarea gi efeciuarea inventarierii slementelor de acliv sl de pasiy,

in temelu! art 36 alin (1) 8 (2) Gt ¢} din Legea nr 2152001,
republicatd, cu medificérile §i completarile ulterioars;

in baza arl. 45 alin. [-.ﬂ corcborat cu prevederile art. 115 alin. (1) lit. b}
din Legea nr. 21552001 a administragiei publice locale, republicst2, cu
madificarle i completarie ultarioars;

HOTARABT E:
Arl.d:  Se insugegte inventarul reaclualizal pentru bunurile care

alcatuasc domeniul public @i Mumicipiulsi Briila, conform anexed, parte
integrartd din prazenta hotarare.
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Arl.2: Lz dats intrdrii o wgoare a prezentai batarén s inceteaza
apicabilitates prevaderils Hotdrdnion Conslilui Local Mf_.m'. pai EBraia
e SZ005 g1 2782008,

Ari.3: Se inlocuieste anexa g H.CLM. nr 10720001 privied
imsugiven nventarului bunwilor  care apartin demaenide pulslic al
Funicipiulal Brdla cu anaxa prevazidd |z a1 parde integrantd din
prezenta heidrde

Ari4: Prezentz hotfrdre va fi dusé 2 indeplinire de Snmarnl
Municipivlui Bréaila, prin directile de specialitale ar Secretarul Muricipiulu
Braila o va comunica persoanalor interesate §i o va transmite Consiliului
Judetean Braila pentiu 2 fi inaintatd Guvernului Romanizi in vederea
actuslizdri Anexei ne |l la H G.A nr. 353/2002.

PRESEDINTE DE saumr.&
scsnsAq sg@u’“&&sen
pfi* B,
L ¢ 5,
““"r" CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
!

FUDULAJCHE MIRCEA

2
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ANEXA 3 — DOCUMENTAR FOTO

Fotografii drum de acces+imprejurimi+exterior imobil

\_/ -
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vinzare
Comparabila A

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/braila/central/teren-constructii-de-vanzare-
XDT803001?utm source=imoradar24&utm medium=redirect&utm _campaign=imoradar24-vanzare-
terenuri-braila

Vindem teren central Braila

- 314.500 €.7w

0741155 055
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Descriere

lerer nugvlan
Strada Mercur 1 spateie Gradin pablice. cona cenlrala
Supralsta 3145mp

Leschidere 35 mllast Mare s 8Le2mlla vadul Belvedere

Specificatii

D Aranl. X0THO3CC]

Supralalateren 3145 mp

Tip Leren constructii

Clasificare teren: intravilan

Frontl stradal 34m

N fronturi: 2

POT: 50%

CuUT 1.6

Sursa coel urbanistic: PU.G.
UTILITATI ALTE DETALII ZONA
Apa Amenajare slrazi aslallale

Canal zare

Curent
DESTINATIE
rezdenbal
comercial
VECINATATI

CradralareBrala
Fa'eza Dunari
GrandHotel Crent
Pata lraan
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Comparabila B
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ultracentral-braila-oportunitate-IDptE)

€ inapoilalistd | Terenuridevanzare » Braila » Bre's » Teren ultracentral Brails - opostunitate

(T) ) Claudiu Eduard
&/ Peaprietar
0751 287 866

-1

Sunt interesat Je acessta proprietate

5i as dor: 52 0oTin m& mu'te
| infarmatii inainte de & efectuz o vizita. |
| Mukumesc! |

1201 2030

Adryustratarul acestor date gste S.C Ol

Onina3ences SFL (Srorz mal mult

Teren ultracentral Braila - oportunitate 220000 €
@ Braila (juder), Strada Fortificatiel, Braita, Braila 157 €&/m? I S sivaaRREl ]
Prezentare generala
fy Suprafats 1,400 m2 17, Tipteren de construit
® Locatie urbana Ry, Dimensiuni 1.400 m
Vizionare la distanta Cere informatii A Tipvanzator privat

Descriere

Vand teren ultrecentra Breils, locatie excelenta, liber de constructii, coeficienti urbanistici favorabil.
Pretzbil rezidantial, comercial, notel, poiiciinics.

Fret negocizoil.

Particularitati

Gard da

Facilitati electricitate, frontend.ad.table-information-value-media_types-1014-
gas, canalizare, apa curenta

Tip acces asfaltat
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_ Raport de Evaluare

Mun. Brdila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Braila Romania
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- Raport de Evaluare
Mun. Braila, strada Smardan nr 87- Piata Cezar Petrescu, judet Braila

Comparabila C
https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-batraneasca-brailita-410m2-1Dt2Pb

€ inapm Ia listd Casa ge vanzare » Brala (udemwd) » B-ailz » Cesa batranesscs Braiits (310m2)

(S_—)?-j Angelo
TN/ Agentie
0742 383883

a0

Suntinteresar 0 aLeasts progriatate
5i-a5 gori 58 ootin mal multe
informatii inainze de & efectuz o
vizionare. hMuliumesc!

! 123/ 2000
Yo e iﬁr:'--mz_:r::;u- i:fz:e.' ﬁ".i .e::e = .C-_‘-‘
Casa batraneasca Brailita (410m2) 53 000 €
@ Braila (juder), Braila, Braila (juder) 128 €/m?
Reta estimata: Avans: Periczde imprumutului: Foloseste calculatorul de
1.153 RON /luna 39.353 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafata utila 410 m? Ry Suprafata construita 410 m?
%y Suprafata teren (m?) 410 m2 I, Numarul de bai Cere informatii
{11 Tip proprietate Cere informatii {1 Anul constructiei Cere infoermeti
B Numarul de camere 4 ' Garaj/Loc de parcare Cere informatii
' Vizianare la distanta Cere informatii 7. Stare Cere informatii
Descriere

Casa batraneasca zona Brailita.

Necesita investitie / renovare sau demolare.

Locuinta este racordata |a gaze, curent electric si apa.

Suprafata totala 410 mp2

Suprafatd construitd 114 mp2

Deschidere |a stradd 8,82 m

Strada asfaltatd si foarte linistit3, are in apropiere doua magazine alimentare si statia autobuz Nr. 16.
Raspund pe whatsapp si la numarul de telefon din anunt.

Prat: 53.000euro (Negociabil),
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LA H.C.L.M. BRAILA NR._3R /K5 Qpd00%

Datele de identificare

ale bunului apartinind domeniului public

ANEXA A2, 2,

G - ,,Sisteme de infrastructuri privind administrarea domeniului public cu terenurile aferente”
G1 — ..Piete si bazare”

Codul de Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
Nr. | clasificare bunului dobandirii inventar Juridica
crt. sau dupd -lei- Denumire act
caz al darii de proprietate
in folosintd sau alte acte
doveditoare
19. 151, Piata Cezar | Strada Smardan, nr. 87 2010 H.C.L.M.
Petrescu Vecinaiatis Braila nr.
Nord: Strada Cezar Petrescu 31972010
Sud: NCP 93510, NCP 93509 H.C.L.M.
Est: Strada Smardan Braila nr.
Vest: NCP 99636 325/2011
Suprafata totala teren =1.532,00 mp din 746.700,00 Raport de

care:

Spatiu verde = 41,00 mp
Trotuar = 670,00 mp din care:
180,00 mp asfaltat,

490,00 mp pavat

Parcare = 128,00 mp
Alee betonata= 202,00 mp

C1-Piata (Copertind metalica)
Suprafata construitd la sol =291,00mp
C2-Magazie

Suprafata construitd la sol = 55,00mp
C3-Spatii comerciale

Suprafatd construita la sol = 145,00 mp
Suprafatd totala construita la sol =
491,00 mp

478.133,68

evaluare nr.
56290/
23.05.2023

H.C.L.M.
Braila nr.
674/2017

H.C.L.M.
Briila nr.
153/2023

H.C.L.M.
Briila nr.
280/2023

PRESEDINTE DE SEDINTA

ISE Wrats J VI
V7NN Bor, . W




