ROMANIA
. JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.Z225

din Z23.04.2024d

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin
domeniului public al Municipiului Bréila ce pot fi ocupate de constructii
tip balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii
autorizate, conform Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila
nr. 421/31.08.2020, cu modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIAUL ILOCAL MUNICIPAL BRAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

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

in conformltate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si art.
28 alin. (3) din Legea nr. 273/20086, privind fmante[e publice locale, cu
modificarile $i completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, H.C.L.M. Braila  nr. 421/31.08.2020, modificatd prin H.C.L.M. Braila
nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Bréila nr. 352/16.07.2021 si completatd prin
H.C.L.M. Braila nr. 282/30.05.2022;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. c), art.
297 alin. (1) lit. c) si art. 333 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarlle 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 modificdrile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce
apartin n domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip
balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentulw aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08. 2020 cu modificarile
si completarile ulterioare, dupa cum urmeaza:
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1. (1) Se aproba perfectarea unui nou contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafatd de 19,00 mp, ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila, str. Tineretului nr. 46, bloc A44, sc. 1, parter, adiacent
apartamentului nr. 3,
pentru schimbare de destinatie din salon infrumusetare in cabinet psihologie,
amenajare’ rampa persoane cu dizabilitdti, recompartimentare, conform
certificatului de urbanism nr. 56/26.01.2024 cu valabilitate pana la 25.01.2025.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la H.C.L.M.
Braila nr. 105/29.02.2024, modificata prin H.C.L.M. Bréila nr. 166/29.03.2024 si
se identifica in planul de amplasament si delimitare a imobilului, conform anexei
nr. 1, partg integranta din prezenta hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 4,3505 lei/mp/lund,
conform actului aditional la contractul de Tnchiriere nr. 11/18.06.2020, actualizat.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportul leu/euro.

2. (1) Se aprobéa perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pehtru terenul in suprafatd de 3,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. Rosiori nr. 13, bloc A33, sc.2, parter, adiacent
apartamentului nr. 22, proprietatea , pentru
construire si inchidere balcon parter, conform autorizatiei de construire
nr.62/10.02.2003 si extras de Carte Funciara nr. 97969.

(2). Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 167/29.03.2024 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 8,77 lei/mp/luna conform
raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal & Valuation S.A,
potrivit anéxei nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeazd anual, in functie de raportul
leu/euro.

3. (1) Se aprobé perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 19,30 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, str. General Eremia Grigorescu nr. 46, bloc 11, scara 5,
adiacent apartamentului nr. 62,
pentru amenajare spatiu comercial, acces tip windfang cu rampa pentru
persoanele cu handicap conform autorizatiei de construire nr. 441/26.05.2004,
inscris n cartea funciara avand NCP 97162.

(2)" Terenul ce se inchiriazd figureaza la pozitia nr. 2 din anexa la
H.C.L.M. Bréila nr. 167/29.03.2024 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 4, parte integranta din prezenta
hotarare.



(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 5,7184 lei/mp/lund
conform actului aditional la contractul de inchiriere nr. 18/21.04.2004, actualizat.

(4) ~Cuantumul chiriei se actualizeazd anual, in functie de raportul
leu/euro.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Juridic Contencios Administratie Publica Locald si Directia Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

MIHAI - VIOREL-PASCALE
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"EEEVEU CABINET DE PSIHOLOGIE
SCARA 1:100

Suprafaa {mp)

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobjlyts '

-_—
Strada Tineretujuj nr. 46, Bl. A44, Se. 1, P

aner, Ap, 5

Cartea Funciara Colecliva nr.70228-C|
Cod unitate individuala (un -uvzi

weren nuniciniul Brailg =" -
=6.0mp

Suprafata de 6.0mp care urmeaza a se inchiria \S
face parte din parccla cu 1E97706
(parcare Rosiorilor BlAd4-A47)

. Denumire
Nr.incapere incapere
J Cabinet de psihologic
[ Sala de asteptare

Spatiu depozitare
Birou

Spatiu depozitare maleniale curatenie
Grup sanitar personal
Grup sanitar paciend

Sala de asteplare

Suprafata utila = 48.1mp

z o Executant,

J : {95 N
'?fn__;;?;:fst@-:w‘@_\_-_pmc 3M S.R.L. prin
; i,-:‘"‘j’ iqgf.j\gle[ii1;,§osmin Mocanu

ianuaric 2024 i
7 A Zatia SR O-B-1 e 2072 .
" \".\:-“‘;n\-‘g[b"f‘abjﬁsgnﬁ’;l'gO-B-F nr 0756
A S S
iz

i o -—

" Receptighat, Data !
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AVMEXA r@ ) 2
LA o ap A//c"ozz.f/z&w‘ Lo24
Carte Funciard Nr. 95027 Comuna/Oras/Municipiu: Briila
Anesxa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
95027 13 teren domeniu public aferent extinderii salonala) infrumusetare +windfang inscris in
CF 70228-C1-U21 ’

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata ; = . - )
crt | folosinta |vilan (mp) Taria Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti fpp 13 - - .

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinuta din proiectie Tn plan.

Punct Punct Lungine segment

inceput sfarsit (+ (m)
1 2 0.54
2 3 5.04
3 4 1.0
4 5 5.04 »
5 6 0.52
6 7 2.0

Dacument care confine date cu caracter personal, protajate de prevederile Legii tr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Anexa nr. 16

Plan de amplasament si delimitare a imobiluly
Scara 1:100

Suprafata masurata a
Ni.cadastr. e gt A i i i
al imobilului (mp) Adresa imobilului
3 Intravilan Braila, str. Rosiori,nr. 13, Bloc A33, Sc.2, parter, Adiacent Ap . 22 - judet BRAILA
Carte funciara nr, Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
Braila
R [ |
| Nr.pct [ bd | Y ! / &
[ e e e |
| 1 | 732324.700 | 422583.406 | !I
] 2 | 732322.780 | 422588.593 |
I 3 | 732322.224 | 422588.387 | Bl
I 4 | 732324.144 | 422583.181 | [J\]H
TEICHY
i
2
%] ‘
3\)\% !
i
|
1
|
|
|
_ : i
A. Date referitoare la teren i L
Nr. Categorie de | Suprafata o RIHA -1 [‘
parcela | folosinta (mp) Mentiuri T 5
Teren ocupal de conslructie - Extindere pe domeniul public ce face parte din imabilul cu nr. Cadasiral I
1 ce 2 97969 . ;
TOTAL | 3 | ] ’F
B. Date referitoare la constructii [
... | Suprafata construita la _
Cod Destinatia sol (mp) Mentiuni | i
|
TOTAL [ l i
Suprafata totala masurata a imobilului =3 mp |
Suprafata din act = 3 mp _
Executant '
5.C. TOPO SURVEY S.R.L.aut.RO-B-J-2345-CLASA Il / VLAS Inspector
CATALIN aut. RO-B-F-0434 - cat.A Confirm introducerea imobilulul in baza de date inlegrate si alribuirea 1
C numarului cadastral. i
onfirm executarea masuratorilor la terep-cofaglifylinea intocmirii Sarrinab 2 a
documemahemadasqulgs: coresponde;gla?ggslem c& Siltg 8 din teren. Dat emnalura si para
AT ubds WGz, ~ Semna le fz ala
/ ;.,c-" .,Data 1§4Q9 2023 “2‘6
£ - ﬂ-.r\C.r\‘ e U \/ ‘G i i"-'n": & ]
(= Gk AVEReZ ! i 4
: O et @S © /“6?1;5 V0 .. @
BN @ - Aty D e 2 P
.‘:? P‘UYUJ\— RIE s :1: ?f r;" '<‘,@f N:-O ?ﬁ _‘?
o a RO o A % 5 N
£5e AT o Ny, O IR §
5 s o AN TS L V)
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RELEVEU APARTAMENT

scara 1:100

Nr.cadastral al terenului Sugrafata Adresa imobilului
1582 49.8 Mun. Braila, Ans.Dorobanti, str. Rosiori nr.13, bloc A33, sc.2, parter,
apt.22 — jud. Braila
Cartea Funciara colectiva nr. 70137 UAT BRAILA
Cod unitate individuala (U) 42682 - 2 CF individuala
287 :3J 0.84 Ug
f=1
— ot 280 ®@ E_S,E
ne O] 2 24

@ 3
o
['e]
s O
348
6.39
® 2
345 “constric ce ocupa domenidl public | |
}«=‘=’# { ,' i il f T 1
6.83
Nr. Denumire Suprafata
incipere Incapere utila
[mp]
| Camera de zi 18.1
2 ol 9.1
3 Baie 3.7
4 Dormitor 12.0 i
5 Bucatarie 6.9 P
Suprafatd Utila 49.8 < 2\
6 Balcon (Suprafata construita Sc = [0mp 8.3 /;{-' )
din care 7mp pe teren aferent bioc si 3mp > o 2
pe teren domeniul public CLM -- inseris in | o RORN =)
CF......../Braila | \& Ve Ceb N 5
- -~ TN .;_,'-3" oyt ‘:\:y =S S
Suprafatd Totala = 58.1 mp | N3 e AT
Execurant, Data ] e SN

S.C.TOPO SURVLY S.R.L. aut. RO-B-J-

2345-CLASA 111/ YLAS CATALIN aut. RO-

B-F-0434 - cal.A

17.03.2023

Receptionat,

Data




WerA R D

RAPORT
EVALUARE

CIFRELE DE PARTEA TA

NAl

Romania

INDICE BURSIER: APP

APPRAISAL AND VALUATION SA
evaluator ANEVAR

N. Caramiil 87, Bucuresti

0371 374 089
office@nairomania.ro
nairemania.ro

evaluare-firma.ro



_ Raport de Evaluare NAI
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Brdila Homania

Catre: Primaria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piati a terenurilor ce apartine domeniului public
al Municipiului Braila descris in cuprinsul raportuliui.

Avand 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 anexam 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 argumentaté valoarea.

Analizédnd datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastri asupra valorii este urméatoarea:

. Ne | ST | suprafata Chirie Chirie
Nr.crt. Locatie Funciara o \ .
Cad. Nr (mp) euro/mp/luni | lei/mp/luni
Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc.
1 2, Parter (teren adiacent ap.22) 97969 57963 300 176 R

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 citre client, cét si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

V& rugdm sa luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari 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. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducdnd la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. V& rugdm sa luati la cunostintd cid datorita
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 transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sé fie crescut.

Cu stima,

aluation SA
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Homania
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- Raport de Evaluare NAI
Primdria Municipiului Bréila Romania

SINTEZA EVALUARII

Numar raport: 60028
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Braila
Tip proprietate imobiliara: Terenuri intravilane CC

Drept de proprietate evaluat:

S — Dreptul deplin de proprietate asupra terenului ce apartine domeniului
Adresa proprietatii imobiliare:

public identificat astfel:
Suprafata teren:
Carte - g
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Suprafata Shitie “ . Chir'e <
Nr (mp) euro/mp/lund | lei/mp/lund
Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2,
: Parter (teren adiacent ap.22) 47282 31563 300 175 i

Chiria de piata:
Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara e & . -
NF. (mp) euro/mp/lund | lei/mp/luni
Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2,
1 Parter (teren adiacent ap.22) 7358 S A 176 BT
Data evaluarii: 25.03.2024
Data inspectiei: 15.03.2024
Curs valutar: 1EUR =4.9727 LEI
Appraisal & Valuation SA Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.I., E.P.l., E.B.M., g ——"
Sef Departament, Legitimatie: 13179 | o ﬂr‘;'!
LS 1
Munteanu lulian Vasile, Evaluator E.P.l., E.B.M., - A
Legitimatie: 18278 ()
§ qusvan Y 2 )
X e
..‘i o T P R0
Pl
=
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- Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Brdila

I.DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor siinformatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ci 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, precizdm ci nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd 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.

n 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 respectdnd codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

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 atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate dacé este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
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 s& ofere in continuare consultantd sau sa depuna mdrturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisé de reglementarile deontologice si de conduitd ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de naturd sd 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 divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de cdtre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular

Munteanu lulian Vasile

Legitimatie numar 18278

Evaluator E.P.1,, E.B.M.
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IL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.
Sediul social: Bucuresti, Str. Nicolae Carmfil nr. 87, etaj 6, sectorul 1, 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

Numar inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

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

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l, E.P.., E.B.M., Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179

Munteanu lulian Vasile, Legitimatie nr.18278, E.P.I., E.B.M.

Appraisal & Valuation S.A. declard cd nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura 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.

Tn 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 efectuénd inspectia imobilului.

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

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

Alti utilizatori desemnati | Primdria Municipiului Braila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alfi destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s3 fi fost
identificatd de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legétura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptéatitd 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 terenului de mai jos:

Carte Suprafata
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara R
N (mp)
r.
1 Str. Rosiori, Nr. _13, Bl. A33, Sc. 2, 97969 97969 3.00
Parter (teren adiacent ap.22)

4. Moneda evaludrii
Rezultatul evalurii se va raporta in moneda europeani (Euro) si in moneda nationalé (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaludrii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9727 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piatd a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepti nici o responsabilitate dac este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piata, asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

,Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constrangere.”

Data evaludrii: 25.03.2024, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

Data raportului: 25.03.2024
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 19.03.2024.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

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 cétre Client, fdra a se face verificdri suplimentare
asupra veridicittii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapdturi sau decopertri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
citre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu si asumé nicio responsabilitate cu privire la situatia juridica/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.
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8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client:

- Comanda nr. 44836/18.03.2024;

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 106521/12.12.2023;

- Plan de Amplasament si Delimitare a imobilului scara 1:100;
- Plan de Amplasament si Delimitare a imobilului scara 1:2000.

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu sunt.

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. Tn mésura 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 imobiliard 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 Statistica, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in masura 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 imediats, 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 piaté/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

9. lpoteze semnificative

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

) Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, 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.

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

> Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele pirti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a pdrtilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat c& ar
valida integritatea elementelor.

> 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.

> Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferda competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.
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) Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

) Am considerat c3 toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estiméri si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu imi 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 evaludrii. in consecinta,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus cd nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substantd 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.

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

Y Evaluatorul nu si asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea propriettii, 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 usurintd, fard nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

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

) Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicita in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificérile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

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

) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

Y Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza cd imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei.

Y Tn vederea realizérii misiunii de evaluare, terenurile se vor considera libere de constructii si fara
sarcini.

Ipoteze speciale semnificative : Nu sunt.

10. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizéri, 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.

11. 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 evaludrii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate dacd este transmis altei terte pérti sau utilizat de cétre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificatd de cdtre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
legale sau reglementate in legdtura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitd la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

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

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta 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 implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusd sub nicio forma fard acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuitd in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzis3 de catre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la platd de daune-interese.

12. 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 legdtura cu situatia economica si legislativad din Romania:

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

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

Chiria de piata ,Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluérii, intre un
locator hotérat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si fard constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numadrul
140/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Nicolae Caramfil, nr. 87, etaj 6,
sectorul 1, Romania.

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

Abordarea prin venit Proprietitile 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 premisd de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliard
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezintd moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobédndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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Ill. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului de mai jos:

Nr Carte s fat
Nr.crt. | Locatie i Funciara | >UPraiata
Cad. Nr (mp)

Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2,

Parter (teren adiacent ap.22) B96S | rE6D 200

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise mai sus.
Terenul este detinut de cdtre domeniul public al Municipiului Bréila, in baza documentelor anexate
prezentului raport de evaluare.

1.3. Date privind documentatia cadastrala
Terenul este identificat cu Carte Funciara si numar cadastral din tabelul de mai sus.

1.4. Sarcini
Conform extras de Carte Funciara mai sus mentionat, nu sunt ficute inscrieri referitoare la sarcini.

Tn procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza , liber de sarcini”.
1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenul de 3.00 mp, extinderea ap 22, este ocupat de balcon.
1.6. Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

1.7. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza atat din domeniul public, cat si din apartamentul nr. 22 amplasat la
parterul blocului A33, Sc. 2, din str. Rosiori.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Municipiul Braila este resedinta judetului Braila, situat in sud-estul Romaniei, in Campia Romana, unul dintre
cele mai mari porturi din Romania, este situat la 200 km nord-est de Bucuresti.

Braila a fost destinata sa fie primul port maritim al Dunarii, devenind, la peste 100 de ani de la amenajarea
bratului Sulina, ultimul loc de acostare al navelor maritime sosite din orice colt al lumii.

Deoarece suprafata orasului este redusa (aproximativ 3500 ha) si numarul populatiei este mare, peste 220
000 locuitori, Braila se inscrie in reteaua urbana din Romania in cadrul oraselor cu mare densitate a
populatiei. La 1 iulie 2008, populatia judetului Braila numara 362352 locuitori, din care 235478 locuitori in
mediul urban si numai 126874 in mediul rural.
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Dezvoltarea economica intensa a municipiului Braila, incepe cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, prin
construirea cheiurilor de piatra ale portului, precum si prin realizarea fabricilor de ciment, spirt, covoare si
altele de natura industriala. In contextul actual, activitatea si productia industriala din economia nationala,
ca si cea din economia locala, in pofida existentei unui bun suport de dezvoltare, constituit dintr-un potential
uman, precum si a unor resurse materiale, deloc neglijabile, nu au reusit inca identificarea unui model optim
strategic care sa conduca la o dinamica substantiala si continuu ascendenta. Apreciem ca activitatea
industriala detine o pondere importanta in economia municipiului Braila.

Dintre activitatile industriale ale municipiului Braila cu relevanta sunt: confectiile, constructiile metalice,
metalurgie, masini si echipamente, productia si distributia de energie electrica, alimentara si bauturi,
mobilier si articole de mobila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusé evaludrii este amplasata in zona mediand municipiului Bréila, fiind amplasat adiacent
parterului blocului de locuinte.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zon3 are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
in conditii bune a imobilelor adiacente.
n zona regasim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si comerciala.
Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu DaONuX DaldNulX Da O Nu X Da®Nul |-

2.4. Puncte de interes in zona

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

Da X Nu O DaX NulO Da X Nu Da X Nu O Da® nNulO

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenul supus evaludrii prezintd urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:

G Suprafata
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara P
NE. (mp)

Str. Rosiori, Nr. 13, BI. A33, Sc. 2,
4 Parter (teren adiacent ap.22) waed 97988 300

3.2. Identificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan de amplasament, pe baza
nr cadastral introdus pe platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are forma regulatd si este plan. Forma terenului permite extinderea in conditii optime a
balcoanelor/teraselor adiacente apartamentelor/spatiilor comerciale aflate la parterul blocurilor de locuinte.
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3.4. Utilitati
Grad de echipare cu utilitati
Gaz X Electricitate Apad X Canalizare:
Da X Nu O Da X Nu (I Retea Retea X
Put O Fosa [J

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform plan de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, imobilul are ca si vecinatati blocuri
de locuinte.

Aspectul urbanistic si estetic al zonelor analizate este unul favorabil, zonele analizate fiind dezvoltate, unde
cererea este in crestere pentru proprietdti imobiliare rezidentiale.

3.6. Restrictii de Urbanism

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

Piata Imobiliara din Romania 2023-2024 Generalitati
Sectorul imobiliar romanesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o
diminuare pronuntatd a investitiilor si a interesului cumparatorilor, fenomen atribuit cresterii ratei
dobénzilor. Cu toate cd Romania a reusit s3 depdseasca multe tari europene, proiectia initiald de
crestere a Produsului Intern Brut (PIB) cu 3-4% s-a dovedit a fi optimista, stabilindu-se in final la un
nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil al acestui an a fost cresterea interesului pentru cladirile
prietenoase cu mediul, indicand o schimbare de paradigma in piatd, citre sustenabilitate.
Aceasti evolutie indicd o tendintd semnificativd in rdspunsul pietei la problemele actuale, cu accent
pe aspecte precum eficienta energeticd si impactul asupra mediului. Interesul crescut pentru
cladirile durabile poate reflecta si o schimbare in preferintele si valorile cumparatorilor si
investitorilor, cu o directie clard citre dezvoltarea durabilad si responsabild din punct de vedere
ecologic. Adaptare la noile tendinte indicd faptul cd actorii din domeniul imobiliar recunosc
importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii in contextul actual, adaptédndu-se la cerintele
unei piete in schimbare rapida. Tn acest context, pot fi asteptate inovatii si progrese semnificative in
domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum siin practicile de constructie si proiectare.
Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sd evolueze nu doar in rdspuns la provocérile economice si
de mediu, ci si in conformitate cu asteptérile unei audiente din ce in ce mai preocupate de
sustenabilitate si responsabilitate sociald. Aceastd schimbare poate oferi noi oportunitati si directii
de dezvoltare pentru industria imobiliard roméneascd, creand un cadru mai durabil si rezilient
pentru viitor. Scderea ratelor dobanzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut un impact semnificativ
asupra stimulrii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiala. Aceastd miscare a facut imprumuturile
ipotecare mai accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si participarea in cadrul pietei. Desi in
ianuarie 2023 s-a inregistrat o crestere de 0,25% a ratei dobanzii de referinta, datele raportate indicd
faptul cd preturile imobiliare au rdmas stabile, inregistrand chiar o usoara crestere. Aceasta
sugereaza o rezistentd notabild a pietei imobiliare in fata fluctuatiilor dobanzilor, iar consumatorii
si investitorii au continuat sd aibd incredere in stabilitatea acestui sector. Este important sa
observdm cum evolutiile economice, in special in ceea ce priveste cursul de schimb si ratele
dobanzilor influenteazi piata imobiliard. Tn octombrie, Banca Nationald a Romaniei a raportat o
usoara crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate indica anumite presiuni sau schimbdri in
contextul economic national sau international.
Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentata de
mai multi factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca schimbarile
in ratele dobanzilor sa se reflecte in comportamentul pietei imobiliare. De asemenea, politica
bancar4 si alte conditii economice pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.
n general, aceste date arata c3 piata imobiliara din Romania este susceptibild la multiple influente,
iar rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si maturitatii
acestei industrii. Cu toate acestea, este important sd se continue monitorizarea evolutiilor
economice si financiare pentru a anticipa si intelege mai bine dinamica pietei imobiliare.
Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referintd scazute in 2024 este un factor
important pentru sustinerea activitatii ridicate in piata imobiliard. Ratele de dobandd reduse
incurajeazd adesea cumpdritorii sa considere investitii in proprietdti, deoarece costurile de
finantare sunt mai mici.

Activitatea Tranzactionala: Declin in 51 si Recuperare in 52
n prima jumétate a anului 2023, piata imobiliara a cunoscut o scddere semnificativd a interesului
pentru achizitii de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobénzilor. Cu toate acestea,
o recuperare remarcabild a avut loc in a doua jumdtate a anului, fiind alimentatd de o crestere
semnificativd a imprumuturilor ipotecare, cu precddere incepand din luna august. Acest reviriment
a contribuit la conturarea unei perspective mai pozitive pentru segmentul rezidential al pietei
imobiliare. Tn prima faza a anului, cresterea costurilor de imprumut a determinat o descrestere a
apetitului pentru achizitii imobiliare, iar aceastd tendinta a fost simtita la nivelul intregii piete.
Totusi, evolutia pozitivd din cea de-a doua juméatate a anului a fost impulsatd de o redresare
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puternicd a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare semnificativd in comportamentul
cumpdratorilor. Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si terenuri. Aceast3
recuperare remarcabila a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicdnd o
adaptare rapida a pietei la conditiile economice si la schimbdrile din mediul financiar. imprumuturile
au devenit un motor esential al activitatii in piata imobiliars, furnizdnd cumparatorilor resursele
financiare necesare pentru a-si realiza aspiratiile locative. Prin urmare, aceasté redresare a adus cu
sine o perspectivd imbunatatita pentru industria imobiliard, sugerdnd cd adaptabilitatea si
dinamismul pietei pot contracara cu succes provocarile initiale. Aceastd schimbare de paradigma ar
putea reprezenta un punct de cotitura pozitiv in contextul evolutiilor pietei imobiliare din anul 2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare
Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliard din Romania a experimentat cresteri semnificative
de preturi, fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara, lasi, cu o crestere
mai pronuntatd de 10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava, Bistrita sau
Targoviste. Aceastd evolutie a indicat o tendintd generald de crestere a valorilor proprietitilor,
evidentiind o cerere sustinutd si un interes crescut din partea cumpdratorilor. Specialistii din
domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a acestei tendinte in 2024, prognozind o crestere
medie treptatd a preturilor de 4 - 8 %. Aceastd previziune reflectd increderea in stabilitatea si
atractivitatea pietei imobiliare roménesti. De asemenea, aceastd prognozi include si o majorare
suplimentara de 4%, generatd de cresterea TVA-ului pentru vanzirile de apartamente noi. Acest
aspect ar putea influenta comportamentul cumpératorilor si ar putea avea un impact semnificativ
asupra dinamicii pietei, determindnd ajustari in strategiile de achizitii si vanzari. Este de asteptat ca
aceste schimbari sa genereze discutii si adaptari din partea actorilor implicati in sectorul imobiliar.

Performanta Pietei: Declin in S1 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie
Piata imobiliara a demonstrat o notabild rezilienta, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in
noiembrie, care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceastd adaptabilitate a pietei poate fi
atribuita, in parte, influentei pozitive a ratelor dobénzilor scdzute mentionate ,care au creat un
mediu favorabil pentru tranzactiile imobiliare.
Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fatd de noiembrie din anul
precedent, subliniazd stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliara.
Bucurestiul si principalele judete au jucat un rol deosebit in aceastd performantd, raportand cele
mai mari numere lunare de tranzactii in intregul an 2023. Acest lucru poate fi influentat de
diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltatd si o cerere sustinutd din partea
cumparatorilor si investitorilor.
Analizénd evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observim cé, desi s-a consemnat o
scadere semnificativd de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumatate a anului,
declinul s-a moderat considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi
interpretat ca un semn al capacitatii pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbaérilor
conditiilor economice si financiare.
Bucurestiul a inregistrat o scddere mai semnificativd, ceea ce poate reflecta in mare parte
influentele locale sau specifice. Cu toate acestea, este important sd notdm cé principalele judete au
raportat declinuri apropiate sau chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si rezistenta
diferitelor piete regionale. Judetul Brasov, a iesit in evidentd ca fiind cel mai performant,
inregistrand o scddere de aproape 1% la numarul tranzactii. Acest rezultat poate fi atribuit unor
factori precum atractivitatea regiunii pentru cumpdratori sau investitori, deschiderea aeroportului
care a generat un nou segment de clienti, infrastructura dezvoltatd sau o mai micé sensibilitate la
fluctuatiile pietei. Este esential sa se continue monitorizarea si analiza contextului economic si a
factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei imobiliare. Chiar si intr-un an cu provocéri
initiale, capacitatea pietei de a-si revenisi de a se ajusta ofera o perspectiva optimista pentru viitorul
acestei industrii.
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Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie

Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare oferd o
perspectivd complex3 asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au
inregistrat o crestere semnificativd, de 18% fatd de aceeasi perioadd din 2022, evidentiaza
increderea sporitd a consumatorilor in accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati. Aceasta
crestere poate fi in mare parte explicatd de produsele promotionale oferite de banci caz in care
ratele dobanzilor au fost mai reduse fdcand astfel imprumuturile ipotecare mai atractive si
accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata imobiliard, stimuland tranzactiile si,
implicit, crednd un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.

Cu toate acestea, observam si o tendintd mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea in
zonele urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, in timp ce scaderea n regiunile
rurale sugereazé o posibild schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este notabild si
scaderea semnificativd a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatori in primele 10 luni ale
anului, inregistrand un declin de aproximativ 20% faté de aceeasi perioada a anului precedent. Acest
aspect poate indica, intr-o masura, o adaptare la schimbarile din cererea de proprietdti sau poate fi
influentat de factori precum costurile de constructie sau reglementérile guvernamentale. Insd pe
acest fond, este foarte posibil ca in anii urmatori sa avem parte de o lipsd a ofertei, ceea ce poate
conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza detaliatd a acestor aspecte evidentiazd
complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile, cum ar fi ratele dobanzilor,
preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneaza pentru a influenta evolutia
sectorului imobiliar. Este important sa se continue monitorizarea acestor tendinte pentru a intelege
mai bine comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbarile viitoare.

Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania - 2023

Sciderea semnificativd a Investitiilor Directe Strdine (IDS) in Romaénia in perioada ianuarie-
Decembrie 2023 reprezintd un aspect important care poate fi analizat in contextul mai larg al
economiei si al climatului de investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationald a Romaniei,
participatiile la capital au reprezentat aproximativ 5,83 miliarde de euro, insotite de imprumuturi
intra-grup in valoare de 776 de milioane de euro. Aceste fapte coincid cu provocarile in continuare
de a atrage investitori strdini in tara.

Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativad din IDS, totalizand aproximativ 5,83
miliarde de euro, in timp ce imprumuturile intra-grup au insumat 776 de milioane de euro. Aceasta
structura a investitiilor poate reflecta interesul investitorilor in a-si consolida pozitiile in afacerile
existente sau in a initia noi proiecte in tard. Un aspect notabil este scidderea IDS coroborata cu
provocarile pe care Romania le intdmpind in continuare in atragerea investitorilor straini. Acest
fenomen poate fi influentat de mai multi factori, inclusiv stabilitatea economica locala si globald,
politica internd si externd, infrastructura, reglementdrile fiscale si de mediu, precum si
competitivitatea pietei muncii. Pentru a imbundatati climatul de investitii, autoritatile romane pot
lua in considerare mésuri pentru imbundtdtirea infrastructurii, simplificarea proceselor de
reglementare, reducerea birocratiei si promovarea unui mediu de afaceri stabil si predictibil.
Evaluarea si abordarea acestor aspecte pot contribui la revitalizarea atragerii de investitii strdine in
Romania in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobanzi si Impact Fiscal

Perspectiva viitoare pentru piata imobiliard din Romania isi gaseste fundamentul intr-o serie de
analize si prognoze care au in vedere evolutia ratei dobanzii de referintd monetara si schimbarile
fiscale planificate pentru anul 2024. incepand cu luna iulie, se anticipeaza o scadere a dobantzilor,
cu prognoza de a atinge 3,6 % pana la inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare
semnificativa fatd de cresterea initiald a ratei dobanzii de referintd, care a contribuit la o serie de
ajustari crescande ale ratelor. Sciderea prognozatd a dobanzilor este privitd ca un factor pozitiv
pentru piata imobiliard, deoarece ratele mai scdzute pot stimula cererea pentru achizitii de locuinte
si investitii imobiliare.
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Continuarea cresterii economice, combinatd cu scdderea ratei dobanzilor, este anticipatd sa
contribuie la o perspectiva pozitivd pentru piata imobiliard romaneasci in 2024. Astfel, se asteapta
ca cumpadratorii §i investitorii s3 beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea
creditelor ipotecare si pentru implicarea in tranzactii imobiliare.

Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece existd semne de
incertitudine in dinamica economica si imobiliard. Un factor important care contribuie la aceast3
incertitudine este programarea unor modificari fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-ului.
Aceste schimbadri fiscale pot avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand la
ajustari in preturile de vanzare ale noilor locuinte si influentdnd comportamentul cump&ratorilor.
Pe de altd pretul materialelor de constructii se mentine inca destul de ridicat si nu se intreziresc
perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceastd crestere s3 contrabalanseze iar preturile
imobilelor sa nu scada.

in concluzie, piata imobiliaré din Romania se afl3 intr-o fazi de adaptare la schimbérile anticipate in
ceea ce priveste ratele dobanzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cét si modificirile
fiscale. Este crucial sd se monitorizeze indeaproape aceste evolutii §i si se adopte strategii flexibile
pentru a gestiona eventualele impacturi si oportunitati care vor apdrea in cursul anului 2024.

Piata terenurilor

Avand in vedere scdderea 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 lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediatd la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediat si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s& aibé lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asiguririi coerentei reglementérilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificirile 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 céi de transport ce urmeazi
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

1. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietdtii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosintd curti constructii situate in zonele centrale, mediane si periferice ale municipiului Briila.

2. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea pentru extinderea teraselor/balcoanelor de la parterul blocurilor de
locuinte.

3. Analiza ofertei

Oferta reflecta disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. In zona considerat3 si
pentru segmentul de proprietdti de tipul celei analizate se remarci o ofertd moderati. in prezent in zond
sunt prezente un numdr suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piata sunt listate oferte
de proprietati similare la vanzare. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect ofertate
la vénzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzénd de localizare, suprafats,
utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii
semnificative.
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Din ofertele disponibile la momentul actual pe piata, in ceea ce priveste preful pentru un teren in zona
analizatd, acesta variazd in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitati. in ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regasit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/lund.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpdrare a potentialilor cumparatori fiind constanta. in acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizata ca fiind moderata. n realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus arata cé pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderat3, atractivitatea pentru cumpérétori fiind importantd, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata echilibratd, cu un
numar mediu de tranzactii determinat si de natura particularda a proprietdtii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.

5. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietétilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem c3 proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piati. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii 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 piat3, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

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

Cea mai buna utilizare trebuie sd fie posibila fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal sisa genereze cea mai mare valoare a activului. Daci cea mai buni utilizare
este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenté se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care s& conduca la concluzia ci exist3 o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

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 evaludrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizad a celei mai bune utiliziri conduce la urméitoarele
rezultate:

- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zond rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitdtilor publice conduc cétre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisd legal. Conform documentatiei puse la dispozitie, utilizérile permise sunt cele pentru
dezvoltare rezidentiala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiara este relevat in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ci utilizarea maxim
productivd este cea rezidentiala care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.

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

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piatd a unei proprietéti imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare previd posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piat3,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sd ia in considerare
mai multe abordiri si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, n special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cind se utilizeazid mai multe abordéri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordiri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabil3, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Tn scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordarea in evaluare
2.1. Abordarea prin venit

Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteazd valoarea
proprietatii.

O premisé de baza a abordérii 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 schimba 7n fapt o sumé prezenta de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode inscrise in aceastd abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

n cazul de fatd am considerat oportuna aplicarea metodei capitalizarii directe.

Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune cd
un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, rentd etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdérat(e) numai in mésura in care cumpdratorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. n cazul
proprietitii, aceasti satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determinérii chiriei de piata a imobilului am procedat la estimarea valorii de piata a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majora a abordarii prin piat3 este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza
analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietdti similare si compararii 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 asemanari 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 piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiala sau exclusivd a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

n cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piatd se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafatd teren,
deschidere (ml), utilizare actuald, forma, urbanism, utilitidti si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietdtile comparabile sunt analizate si apoi este formulata concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imaobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibila incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietétile comparabilele care fi sunt superioare si cele care ii sunt inferioare.
Dacé toate proprietatile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limitd superioard sau una inferioara.

Dacé nu existd suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata existente n
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 Anexa ). Trebuie
precizat faptul cd, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fatd de proprietatea imobiliard subiect.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 6,5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;
- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire
la nivelul taxelor si impozitelor.

- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 75%.
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Estimarea chiriei de piata pentru terenul in suprafatad de 3 mp, identificat cu nr cadastral 97969, situat in
Mun. Bréila, Cartierul Dorobantilor, Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2, Parter (teren adiacent ap.22), jud.
Braila:

Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

atelorde Piata

N

Rotnania

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut

Localizare B-dul Dorobantilor  |Zona centrala Rahova Tineretului  |Zona Scolilor

Data anunt/tranzactie Mar-24 Mar-24 Mar-24 Mar-24

Utilizare actuala ocupat liber liber liber

Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata

Suprafata teren (mp) 3 400 462 320
rezidentiala- extindere

Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala

Utilitati apa, canalizare da da da
gazelectricitate da da da

Amenajari nu nu nu nu

3 0o, IRy i
Element de comparatie : ':‘p:’:;t;:'f" Comparabila A Comparabila’ B Comparabila €
Pret de vanzare (€/mp) - 250 271 281
Drepturi de proprictate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Localizare B-dul Dorcbantilor Zona centrala Rahova Tineretului Zona Scolilor
Comparabilitate superioara superioara superioara
Data anunt/tranzactie Mar-24 Mar-24 Mar-24 Mar-24
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala ocupat liber liber liber
Comparabilitate superioara superioara superioara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 3.00 400 462 320
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala- extindere

Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da

gazelectricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 5 3 5
Inferioara 0 0 0
Superioara 4 4 4
Comparabilitate globala superioara superioara superioara
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Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 250 superioara
B 271 superioara
Proprietatea evaluata
| C I 281 | superioara
Valoarea estimata (euro/mp) 276
minus ajustare pt negociere 15% 240
Marja de negociere 15.00%
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 3.00
Pret obtenabil proprietate 720
Rata capitalizare 6.50%
Venit net exploatare 47
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit zona fiscala A 0.86
Venit brut efectiv 48
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 64
Chirie/luna 5
Chirie/mp/luna euro 1.76
Chirie/mp/luna lei 8.77
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Carte - ..
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Suprafata Chirie < . Chide .
Nr {mp) euro/mp/lund | lei/mp/luna
Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2,
o, Parter (teren adiacent ap.22) 9rnes 97762 whe 1,76 7

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit:

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

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referintd ai
evaluarii 5i de scopul evaluarii,

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

(c) gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de citre participantii de pe piata relevanta 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 si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie si aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
n aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Criterii Abordarea prin piata Abordarea prin venit
Credibilitatea + +
Relevanta + +
Adecvarea informatiilor - +

Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietatii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevantd 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 opineazd ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

Carte .. -
Nr.crt. Locatie Nr. Cad. Funciara Supratata Chlrla . . Chivie «
Ni (mp) euro/mp/luna | lei/mp/iuna
Str. Rosiori, Nr. 13, Bl. A33, Sc. 2,
1 Parter (teren adiacent ap.22) 27363 i 3.00 176 8.77

(valoarea estimat3 nu include/nu tine cont de TVA}
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabild la data evaluarii.

Pagina |26



- Raport de Evaluare NAI
Primdria Municipiului Bréila Romania

ANEXA 1 - DOCUMENTE

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Piata Independentei Nr. 1 Cod postal: 810210 Briila
Tel:+ 4.0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94

E-mail: pmb@pmbr.ro arhitectsef@pmbr.ro www.primariabr.ro

Nr. “WBAC /1.0 1oak

Citre,
APPRAISAL &VALUATION S.A.
Strada Gara Heriistriu nr. 2-4, etaj 6, Scctor 2, Bucuresti

Avénd in vedere prevederile Contractului de servicii nr. 3513/11.01.2023 si a actului adifional nr. 1,
perfectat intre Municipiul Braila si APPRAISAL & VALUATION S.A.. prin prezenta emitem nota de
comandi cu nr. 39, prin care v solicitim intocmirea unui raport de evaluare, privind stabilirea valorii in
vederea nchirierii unei suprafete de teren, ce aparfine domeniului public al Municipiului Braila,

pentru constructii tip balcon (lei/mp/lund).
Elementele de identificare. ce vor face obiectul perfectarii unui contract de inchiriere sunt

evidentiate in tabelul de mai jos:

Nr. | Suprafati Locatic NCP Documente justificative
crt. (mp)
1. 3 Str. Rosiori nr. 13, bloc A33, scara 2, | 97969 | Extras de Carie Funciard nr. 97969
arter (teren adiacent ap. 22 Rrkils,
P ( p-22) Plan de amplasament si delimitare a
imobilului;

Mentionam ci, in conformitate cu prevederile pet, 7.5 din contractul sus mentionat aveti obligatia
de a executa serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucritoare de la data primirii comenzii. In caz
contrar, vor fi aplicabile prevederile pet. 7.9 din contract.

In sustinerea celor solicitate, anexam prezentei note d= comanda cu nr. 39, urmétoarele documente:
Extras de Carte Funciara si Planul de amplasament si delimitare a imobilului,

Ve mulpunim pentru colaborare!

1 BARGUANU

insp: CINA
24
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Anexa nr. 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:100
Suprafata masurata a 5 g
| Nr.cadastral imobilului (mp) Adresa imobilului
i 3 Intravilan Braila, sir. Rosiori,nr. 13, Bloc A33, Sc.2, parter, AdiacenlAp . 22 - judet BRAILA
[ Carte funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT) |
! Braila |
|
i
I 1| 732324.700 | 422583.406 | 7
I 2 | 732322.7B0 | 422588.593 |
I 3| 732322.224 | 422588.387 |
I [ . | 422583.181
i mail
! |
|
|
i
1
|
i
!
o
|
i
i
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de | Suprafata Mentiuni
parcela folosinta (mp)
1 cc 3 ‘eren ocupal de conslruclie - Exlindere pe domeniul public ce face parte din imobilul cu nr, Cadaslral
197969
TOTAL 3
B. Date referitoare la constructii _
| i Suprafata construita la £
Cod Destinatia sol (mp) Mentiuni
TOTAL |
Suprafata totala masurata a imobilului = 3 mp
Suprafata din act=3 mp
Executant
5.C. TOPO SURVEY S.R.L.aut.RO-B-1-2345-CLASA 11l / VLAS Inspector
CATALIN aut. RO-B-F-0434 - cat.A Confirm introducerea imobilutui in baza de dalz integrate si atribuirea
. - lui cadastral.
Confirm executarea masuraterilor 1a terep-cgelilu intocmirii ymar z
ducumentallel cadaslraie si curESponde'?{@Dm wrzeﬁiltasaa din leren. Dal‘-:’-m"al'-"ﬂ si parafa
~ et ™ Semna ’ e
A " Data: 15052023 <:*0
st AT e ? «' 'Q@ P\l %

fo e
\.—“"".-‘ SPEE
= O“%s

Pl e

S—

"'\}\n
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# Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA Nr.cerere 106521
E ¢ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Braila JZw 12
JLuma 12
) . - mu _'_10}13
.A.N_C.E:[ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA E B

PENTRU INFORMARE ﬁ"”ﬂ
5 i S0 57950, BT (ERRRURBRRRENE

Semnal : cu semnalura
electrggica extinsg, cf. L
. . . . 455/2001 si elDA
A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila. Str Rosiori, Jud. Braila, tronson 3 intre str. 1Decembrie 1918 si NCP 73712

Nr. [Nr. cadastral Nr. . .
crt ::zopngmfic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 97969 30.919 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

71388/ 12/07/2022
Act Administrativ nr. 18000, din 09/06/2022 emis de PRIMARIA MUN BRAILA; Act Administrativ_nr. 325, din
30/09/2011 emis de CONS LOCAL MUN BRAILA: Act Administrativ nr. HOTARAREA NR 223, din 28/04/2022

emis de CONS LOCAL MUN BRAILA;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala' Al

1/1

1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, domeniu public
1677 /12/01/2023

Act Administrativ nr. 743, din 05/01/2023 emis de MUNICIPIUL BRAILA; Act Administrativ_nr. 745, din
27/12/2022 emis de MUNICIPIUL BRAILA;

B2 |se noteaza documentatia cadastrala avand ca obiect subparcelare I AL
32544 / 08/05/2023
Act Administrativ nr. HOTARAREA NR 745, din 27/12/2022 emis de CONS LOCAL MUN BRAILA;
B3 Ise noteaza actualizarea informatiilor cadastrale -indreptare ernarel Al
materiala
106521 / 12/12/2023

Act Administrativ nr. 223, din 28/04/2022 emis de PRIMARIA BRAILA+ Anexa; Act Administrativ nr, 325, din
30/09/2011 emis de PRIMARIA BRAILA+ Anexa; Act Administrativ nr. 745, din 27/12/2022 emis de PRIMARIA
BRAILA + Anexd; Act Administrativ_nr. 151209, din 11/10/2023 emis de PRIMARIA BRAILA:

B4 lse noteaza actualizare informatii tehnice / subparcelare

C. Partea IIl. SARCINI .

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

Al

NU SUNT

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

nare on.line 12 2drecs epay,.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 37969 Comuna/Oras/Municipiu,

Homénla

: Braila

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
97969 30.919
* Suprafata este determinata in planul c_}e proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
7598
84922
72293
7iais
71|
B5281
e 7oz

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata

ot | folosinta |viten (mp) Tarla Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1 drum DA 194 - - - parcare
drum DA 69 - - - parcare
drum DA 129 - - - parcare

parcare

drum DA | 30.404 - - -

“CAROSABIL 1332Imp, TROTUAR
10802mp. SPATIU VERDE 628lmp

2
3
4 drum DA 120 - - =
5
6

curti DA 3 = - =
constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment
1 2 0.89 2 3 13.958 3 4 1.504

Decument care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Romania

Carte Funciard Nr. 97969 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

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

Punct] Punct Lungime Punct] Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit| segment, inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
4 5 18,945 5 6 12.632 6 7 8.212
7 8 1.552 8 9 3.287 9 10 1.783
10 11 5.681 11 12 2.774 12 13 6.298
13 14 4.708 14 15 5.696 15 16 1.625
16 17 3.327 17 18 1.875 18 19 5.76
19 20 3.055 20 21 0.541 21 22 9.415
22 23 1.632 23 24 3.379 24 25 1.885
25 26 5.823 26 27 2.838 27 28 0.561
28 29 5.647 29 30 5.492 30 31 11.367
31 32 10.74 32 33 9.726 33 34 1.51
34 35" 3.889 35 36 1.815 36 37 5.126
37 38 1.875 38 39 0.311 39 40 1.503
40 41 B.479 41 42 5.498 42 43 9.562
43 44 1.494 44 45 4.022 45 46 1.675
46 47 5.114 47 4B 1.776 48 49 0.602
49 50 1.534 50 51 9.524 51 52 5.63
52 53 12.042 53 54 17.815 54 55 9.603
55 56 1.624 56 57 3.851 57 58 2.176
58 59 5.435 58 60 2.166 60 61 0.482
61 62 1.685 62 63 8.17 63 64 5.681
64 65 9.547 65 66 1.495 66 67 3.671
67 68 2.348 68 69 5.781 69 70 2.237
70 71 0.301 71 72 1.515 72 73 9.638
73 74 5.748 74 75 11.918 75 76 18.759
76 77 11.358 77 78 5.396 78 79 10.071
79 80 1.488 80 81 3.811 81 82 2.309
82 B3 5.651 83 84 3.27 84 85 0.569
85 86 9.731 86 87 5.452 87 88 8.34
88 89 1.581 89 90 3.909 80 91 2.103
91 92 5.645 92 93 2.071 93 94 0.126
54 95 1.578 95 96 9.639 96 97 16.191
97 98 11.992 98 99 5.781 99| 100 9.648
100 101 1.496 101 102 4.086 102 103 2.071
103 104 5.242 104 105 2.195 105 106 3.368
106 107 1,489 107 108 6.703 108 109 5.408
109 110 8.254 110 111 1.505 111 112 4.13
112 113 1.992 113 114 5.237 114 115 1.961
115 116 0.348 116 117 1.569 117 118 9.724
118 119 13.829 118 120 11.448 120 121 5.765
121 122 0.698 122 123 0.559 123 124 4.883
124 125 0.892 125 126 4.175 126 127 3.634
127 128 4.481 128 129 3.602 129 130 0.721
130 131 1.483 131 132 9.358 132 133 1.518
133 134 4.067 134 135 3.653 135 136 4.562
136 137 3.435 137 138 0.623 138 139 1.556
139 140 5.774 140 141 5.253 141 142 4.003
142 143 1.546 143 144 3.842 144 145 3.444
145 146 4.522 146 147 3.441 147 148 0.547
148 149 0.988 149 150 4.056 150 151 4.3
151 152 0.758 152 153 4.2 153 154 0.975
154 155 3.199 155|- 156 2.0 156 157 1.0
157 158 14.441 158 159 6.776 159 160 1.14
160 161 0.826 161] 162 0.692 162| 163 5.83
163 164 1.838 164 165 1.847 165 166 1.27
166 167 13.925 167 168 0.611 168 169 0.387
169 170 0.357 170 171 2.829 171 172 1.562
Pagina 3 din 6
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Carte Funciarad Nr. 97969 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
172 173 0.718 173 174 1.569 174 175 5.439
175 176 1.44 176 177 41.278 177 178 2,179
178 179 4.602 179 180 7.535 180 181 14.485
181 182 5.873 182 183 5.669 183 184 1.466
184 185 3.671 185 186 2.065 1B6 187 5.57
187 188 2.993 188 189 0.594 189 190 9,549
190 191 1.606 191 192 3.551 192 193] 1.938
193 194 5.707 194 195 2.703 185 196 0.646
196 197 3.708 197 198 5.378 198 199 5.562
199 200 1.541 200 201 3.47 201 202 2.016
202 203 5.983 203 204 3.016 204 205 0.458
205 206 5.741 206 207 3.326 207 208 6.61
208 209 3.425 209 210 11.471 210 211 5.306
211 212 4,841 212 213 0.517 213 214 4.706
214 215 1.0 215 216 4.031 216 217 1.913
217 218 5.515 218 219 2.999 219 220 0.663
220 221 B.686 221 222 5.237 222 223 6.689
223 224 1,522 224 225 4.076 225 226 1.918
226 227 5.166 227 228 3.027 228 229 0.574
229 230 6.653 230 231 5.337 231 232 8.302
232 233 1.546 233 234 4.037 234 235 2.133
235 236 5.094 236 237 3.071 237 238 0.128
238 239 B.612 239 240 0.5 240 241 0.993
241 242 18.925 242 243 9.522 243 244 1.542
244 245 9:607 245 246 1:576 246 247 8:525
247 248 5.427 248 249 2.449 249 250 11.69
250 251 1.079 251 252 7.475 252 253 1.464
253| 254 3.731 254 255 5.494 255 256 8.295
256 257 1.571 257 258 9.757 258 259 11.059
259 260 9.386 260 261 5.887 261 262 2,707
262 263 0.912 263 264 0.803 264 265 1.685
265 266 2.527 266 267 2.97 267 268 4.536
268 269 13.326 269 270 8.788 270 271 4.89
271 272 3.524 272 273 8.994 273 274 4.875
274 275 5172 275 276 0.611 276 277 1.343
277 278 2.518 278 279 1.086 279 280 0.496
280 281 2.413 281 282 15.136 282 283 1.414
283 284 6.58 284 285 13.225 285 286 17.678
286 287 9.405 287 288 1.421 288 289 4.031
289 250 2,121 290 291 5.166 291 252 2.884
292 293 0.5 293 294 B.273 294 295 5.235
295 296 6.576 296 297 1.556 297 298 4.031
298 299 2,121 299 300 5.24 300 301 2.86
301 302 0.566 302 303 6.505 303 304 5.445
304 305 8.273 305 306 1.414 306 307 3.818
307 308 2.121 308 309 5.308 309 310 2.941
310 311 0.566 311 312 9.688 312 313 18.246
313 314 9.688 314 315 15 315 316 3.677
316 317 1.838 317 318 5.233 318 318 1.838
318 320 0.361 320 321 1.556 321 322 1.556
322 323 0.292 323 324 0.414 324 325 6.0
325 326 2.2 326 327 6.0 327 328 0.568
328 329 0.281 329 330 3.674 330 331 5.445
331 332 6.648 332 333 1.562 333 334 3.748
334 335 1.91 335 336 5.374 336 337 1.91
337 338 0.224 338 339 1.487 339 340 6.576
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din &
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Carte Funciara Nr. 97969 Comuna/Orag/Municipiu: Briila

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment( | inceput| sfarsit segment
340 341 5.374 341 342 B.202 342 343 1.414
343 344 4.173 344 345 2.121 345 346 5.24
346 347 1.838 347 348 0.283 348 349 0.97
349 350 9.99 350 351 0.3 351 352 4.0
352 353 12,414 353 354 6.435 354 355 1.628
355 356 4.031 356 357 1.838 357 358 5.162
358 359 2.941 359 360 0.707 360 361 11.526
361 362 2.052 362 363 5.445 363 364 2.052
364 365 5.374 365 366 30.456 366 367 13.178
367 368 14,367 368 369 6.012 369 370 18.022
370 371 3.586 371 372 6.912 372 373 1.277
373 374 14.28 374 375 1.119 375 376 7.902
376 377 1.37 377 378 0.675 378 379 3.89
379 380 5.94 380 381 0.818 381 382 22.123
382 383 11.101 383 384 1.095 384 385 4,709
385 386 1.705 386 387 16.134 387 388 3.731
388 389 9.226 389 390 2.32 390 391 1.359
391 392 12.183 392 393 29,437 393 394 9.629
394 395 4.038 395 396 1.964 396 397 1.691
397 398 4,516 398 399 4.563 399 400 7.04
400 401 0.508 401 402 9.075 402 403 0.577
403 404 4.719 404 405 0.607 405 406 4.832
406 407 0.162 407 408 5.283 408 409 0.496
409 410 6.118 410 411 10.446 411 412 2.77
412 413 3.721 413 414 24.615 414 415 9.482
415 416 10.237 416 417 3.065 417 418 2,111
418 419 4516 419 420 9.729 420 421 14.42
421 422 5.403 422 423 5.463 423 424 454
424 425 2.9 425 426 0.996 426 427 0.996
427 428 0.956 428 429 4.011 429 430 9.584
430 431 0.041 431 432 4,992 432 433 0.056
433 434 4.871 434 435 4.449 435 436 1.501
436 437 5.999 437 438 3.101 438 439 3.171
439 440 0.085 440 441 0.929 441 442 6.56
442 443 15.053 443 444 14,987 444 445 2.019
445 446 14.829 446 447 5.479 447 448 6.89
448 449 4.408 449 450 15.388 450 451 2.642
451 452 2.544 452 453 0.179 453 454 10.556
454 455 5.39 455 456 0.271 456 457 4.056
457 458 1.566 458 459 0.13 459 460 8.5
460 461 5.129 461 462 5.534 462 463 4.929
463 464 0.245 464 465 0.219 465 466 13.583
466 467 11.709 467 468 1.568 468 469 0.05
469 470 4,972 470 471 2.914 471 472 5.073
472 473 0.122 473 474 5.356 474 475 0.266
475 476 4,788 476 477 5.08 477 478 0.072
478 479 9.798 479 480 2.185 480 481 2.368
481 482 5.226 482 483 11.625 483 484 1.001
484 485 5.213 485 486 5.397 486 487 3.911
487 488 7.455 488 489 1.629 489 490 10.619
490 491 2.817 491 492 2.484 492 493 4.852
493 494 9.38 494 495 3.595 495 496 1.001
496 497 5.757 497 498 17.447 498 499 5.311
499 500 0.769 500 501 9.59 501 502 0.769
502 503 18.746 503 504 8.481 504 505 40,292
505 506 19.746 506 507 B.067 507 508 32.107

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 97969 Comuna/Oras/Municipiu; Bréila

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct] Punct Lungime
inceput| sfarsit segment| | inceput| sférsit segment Tnceput| sfarsit segment
508| 509 10.006 509 510 38.915 510 511 3.862
511) 512 6.098 512| 513 41.768 513 514 2.786
514| 515 6.968 515| 516 5.357 516| 517 24.425
517( 518 4.772 518| 519 5.165 519| 520 9.761
520| 521 3.505 521| 522 1.997 522| 523 4.147
523| 524 9.815 524| 525 0.4 525| 526 7.268
526/ 527 0.233 527| 528 7.335 528) 529 2.998
529] 530 6.639 530| 531 0.404 531} 532 3.5417
532 533 1.447 533| 534 4.785 534] 535 2.71
535 536 7.424 536| 537 11.192 537| 538 1.059
538 539 5.567 539| 540 4.079 540 541 2.618
541 542 1.715 542| 543 4.655 543| 544 14.777
544| 545 11.505 545 546 5.152 546| 547 1.425
547| 548 7.045 548] 549 6.929 548| 550 5.151
550 551 9.933 551] 552 13.758 552| 553 1.193
553 554 2.628 554| 555 8.156 555 556 16.252
556| 557 5.865 557 558 2.757 558| 559 0.915
559 560 4.504 560| 561 6.855 561 562 10.353
562| 563 10.016 563| 564 15.68 564 565 3.906
565| 566 0.047 566| 567 14,573 567| 568 18.937
56B| 569 9.292 569| 570 13.013 570f 571 6.643
571 572 3.288 572| 573 5.46 573 574 11.407
574 575 8.831 575 576 1.155 576| 577 0.601
577| 578 9.8 578| 578 0.601 579 580 34.876
580 1 25,351

# Lungimile segmentelar sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciarad este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

18-12-2023 ALICE ROXANA MUSAT

Data eliberarii.

T . (parafa si semnatura) {parafa gi semnatura)
Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina o din 6
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE

Str. Rosiori Nr.13, Mun. Braila, Jud. Braila
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO
FOTOGRAFII Str. Rosiori Nr. 13
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ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

Comparabila A: https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-centrala-cu-supr-de-400-mp-d-10-
ml-

IDyxWn.html? gl=1*1jx1f18* ga*MTM2NjgINzkwMS4xNiM5NDc50Dk0* ga NK3K3T1FT5*MTcwOTczND
c2Ny45NidwLjE3MDk3MzQ3NjcuMCAwL{A

<

5

!‘é‘ 3 Cristero
LS/ Agentie
0751 €00 776

+20

AM nevoie 02 mar multe infor.. v

Sunt interesat(a) de acest leren de
vénzare 51 25 vrea sa fac o vizionare
Astept cunteres raspunsul dvs.
Muljumese!

Vanzare Teren in zona Centrala cu supr. de 400.mp., D = 10.ml. 100 000 €
Q tinith Bras Bisilg 250 €/m?
Prezentare generala
e Suprafaga utila 400 m? % Tipteren de construit
© Locagie urbana “.  Dimensiuni cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Oferim spre vanzare Teren in zona Centrala in suprafata de £00.mp., Deschiderea este de 10.ml., zona Ultracentralz, strada
asfaliata, utilitati apa, canalizare si gaze, liber, ideeal pentru o constructie, vila, sp. com. etc.. pretul este de 100,000, euro.  Anunt
oferit de Agentia Imobillara Cristero cu sediul in Braila, str. Calea Calarasilor - Bariera, nr.75. bl.24, la parterul blocului da langa
McDonalds, Penny Market [XXL]. . Jysk. Pepco. Daca aveti de inchiriat sau de vanzare un apartament, o casa, un teren, sp. com. si
doriti o colsborare cu Agentia noastra, asteptam oferta d.voastra la tel. 0751-600776 = Coman. AVEM 26 DE ANI DE ACTIVITATE
NEANTRERUPTA IN DOMENIUL IMOBILIARE.
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Particularitati
Gard da
Meadia gaz, canalizare, apé curenta
Tip acces asfaltat
——
285
Harta  Satelil & g gﬁ
4 Sarcul Braihta 53} Q S0
i vama feania 5
2 PLANTELOR 1
o .
y E
e M MARNA 1SLAZ B
APOLLO i COMOROVCA
CHERCEA B
sz @ ol
Puem Calle o
t A Grading P:m!-mQ
dity Trade SR Q Jumbo ;;,]..JQ UNIRII
T Q CENTRU
e DOROBANTILOR
Ruadarim Molors = “1
LACU DULCE Gt W scouion -'-:: o4
Cimitinul Stinu i
Constantin s Elena Brﬁ«. FALEZA GUNARI +
O A —

Comparabila B: https:
casa/anunt/teren-intravilan-rahova-s-460-mp-d-
16m/3hi03ged416e74eledhed8h8i7460944.html? gl=1*zlyg81* up*MQ..&gclid=EAlalQobChMIka3r0-

LahAMVEKFBAh11gQWJEAAYAIAAEEItOPD BwE
J’

125 000 EUR

Teren intravilan Rahova s-460 mp d-16m

§ Driva Sade 9 Vesps banli

Specificatil
“

Suprafata terennluf 22007 Front stiadst
@ Adaayd fisie 7

Contaceurs vanziond

Descriere

Toren inkavian censliucti
Posibitate tosle widtalle

Liber

Arie in regula & cadastn » Fa ol
Perznand Frich
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Teren inlravilan Rahova s-460 mp d-16m 125 000 EUR

9 Brada HBiada  § Inchida hasla

'\Restaurante  « : Spitale Invatamant Supermarket Analize Medicale
. ¥
] BrICa Uepot CuRULRs ke " (o) (o) Bl‘élla
lonz2| °
Vateriu Tabarac ingue o
Mt Eminescy " Palce Biaila A r
Palatul Copulor
i Bleviior 4 Cor
L]
Gradinga Nr.36 frmett]
M, COLILOR
[prazs) ; ] FALEZA
ACU DULCE oBOR g ¥t ¥ DUNARII
o - x o
- .
- Riwes Imipex £ 5‘Hr : ®
Doy sl f 3
e Complex Dinama O % Faleza Dundei
. TINERETULUI Tribanakid Brada
n 09 7 scoliior ’
’
B ’
Clmntirul St B Promedica
antin - L,
Sordtanin 3 = (ovas) CENTRU CIVIC
Liceul peciagogic ’
DR Porpessicius L ’
- Scend /
Cabinet Medicale ’
ANL
+ HIPODROM Spitalul de puhiotrie 7
Policiinica “Sf, Panlchmon® y
Hipace ]
ipadrom o) ,"
Spnalul Chinic Bariera
Juderean de Urgentd . ’
Brdia- CopB Catedrals I
Pt atletism Banera Calarasilor '
X ol /
Pescirus [ONz28; ‘
. e . — -

Comparabila C: https:
casa/anunt/teren-intravilan-loc-de-casa-

braila/gig632ih8i9476d41i91edg415040231.htm|? gl=1*sfsve9* up*MQ..&gclid=EAlalQobChMIka3r0-
LahAMVEkFBAh1IgQWJEAAYAIAAESItOPD BwE

Teren intravilan, loc de casa Braila 90 000 EUR negociabil 0766492058
9 Brada Baads Usracenttal Q@ Ve pe hana

Buna mamteressard otena
QUMNEAVOAsITA LI eSte valatid™

R Adsugh fiskr 7

oridaclears vanssoni

% [ oferti

® Viushzdn 555

A Rapoiteazi

’ Elena Chira
w-i Az 4 Viez: 1oate anutiu iy

Descriere

Vand teren intravilan loc de casa ultracentral, in piata luminii, toate utilitatile, gaz, curent, canalizare, internet. asfalt. Teranul are deschiderea mare de
16m si o suprafata de 320mp Localie perfecta pentru casa sau privatizare
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¥V otiraia bravs Jirasentral v Inciigs tarts

e ey +
Restaurante + Spitals invd]ﬁmjm Supermarket — — == poli ]
k + [rz wa Braila oo+
oz - N
Vbt Tat e Vet T 5 Eigee < —
[XFRST T Vokes b
A
vt
n £
et lon: COLILOR
oz B FALEZA
LACU DULCE OBOR DUNARN
p
. turod .3
3 ) % A v ; Sl -
e Ly e btz Qunark
TINLRETULUI Fo-bitivail il
D
+

Promedisa
CENTRU CIVIC
{e]

L atanet Nechiale

ANL
HFoRRoM Statul de paitiatric /
51, Famtelimon” -
a BB e =T o
& * 5 e
sriera 5
Stadionul Spialul Clink Barter
Wanipal Juddetean de Urgenth P 4
& . Brata Corp B atedrals ;
Fotdatietiam Barlora CAREAdor ;
: !
Pesearu

3 :r.wl.u_;ﬁ.se- £ OpenSusatiEp contitutoss
: i/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de
teren-2900mp-la-strada-zona-abator/70102e756ee97he3e4973d53i6234475.html

publi’ .ro ey K3 8B
De vanzare teren 2900mp la strada. zona Abator 250 EUR 0722001166
Q Uraia Braw 9 \es ps nani

Bund mad iniereseaza cledn

& quIrn2aucastia My esis valazia”

-vanzare-

® Adauga Bser 7

Contacteard vinziord

Stancu loan
Vel toate anusinie

& Urmdresto

Distribuie anuntul pe

00
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A

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL
(intravilan)
Scare 1:500

-

Descriere

De vanzare teren cu suprafata 2900mp, langa Toyota Braila, in zona fostului abator Terenul are front stradal 40m |a Bulevardul Dorobantilor (4 benzi).
catre Galatl / Tulcea. Dispune de toate utilitatile (apa, curent, canal)

Pe teren se &fla sl o constructie de 240mp

Mai multe detalii la telefon.
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Rettyurants Spitale Invatamant Supermarnet

weAiTA

FROGRELL

foeana
m AT )
Serdrean
LoMOROVEA
aroiio
CHIRCEA
chail
1 MA
unin
BUNERCA OOADEARYILGE Bré’l'rla
yEaLiL0% TALETA
LACU DULET neow sloopt
TIRRI R
CONTRU Covie
Abid HIPODROLY
£ Deanlias ey T UTanSURNS ST AN

https://www.storia.ro/ro/oferta/id-3007-teren-853mp-ultracentral-19m-deschidere-113-e-mp-
IDWUUP.htmI? gl=1*ri7jge* ga*MTM2Njg1NzkwMS4xNiM5NDc50Dk0* ga NK3K3T1FTS*MTewOTczNDc2

Ny45NidwljE3MDk3MzQ3NjcuMCAwLiA.

O ! _
H Ao aem

] 4
\ 0752 445 301

Am nevnie de masmulie infor ~

Sunliteresalia) de acest teten de
Oowzianare

vangate 315 viea s f

Date referitoare la teren
Astepl cuinteres raspuntul dys
cn | #oi - e N logs Otaarvatd [ Rt Luljurmes s
> | Ui acke : 3 x
. !
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ID 3007 , Teren 853mp ULTRACENTRAL 19m deschidere 113 e/mp 06 3890 €
@ Strada Mihai Bravu, Dorabantilor, Braila, Braila 113 €/m?
Propune un pret

Publicitate

[ Wrel un creditipatecar? |

Rata estimata: Avans: Perioada Tmprumutului: Foloseste calculatorul de
2,377 RON /luna 71.569 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ay Suprafata utila 853 m? 0 Tip teren Cere informatii
@ Locatie urbana . Dimensiuni Cere informatii
' Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Teren intravilan de contructil,

*zons Centrala

* Suprafata totala 853 mp,

*Deschidere 19m

* Posibilitati de utilitati: apa, gaze, canalizare. curent elactric,
Pret 113 euro/ mp
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Comparabile chirii

Inchiriez teren intravilan  Braila, Braila - Publi24

Q

Inchiriez teren ultracentral zona comerciala 500 EUR
@ Bnils. Brata Ulrecentral @ Ve pehans
Descrlere
Tesen ulracentral , 265mp  deschidere 12m  zona comerclala ( sir. Grivitei intre Scollor si Calarasilar )
B istente paniru ap lizare &i enargle electrica
s Foicinicd
invitsmim ) Supsrmarket o) oo Braila oo #
04 Viest Clinigue
Wt Envongscis ' Police teats -
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Romania

U 722523403

Bund ma intereseaza cfenta
dumneavoasird 133l esle valadid?

* Adaugh fisier 7

5 128 m?, teren de inchiriat - Braila (judet), Strada Imparatul Traian - 7594546 « www.storia.ro
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Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp

Q@ Strada pmpar o Trawn, Braila Braila
Prezentare generala

" Suprafats utila 5.128 m*
Q@ Locatie urbana

Vizlonare la distanta Cere informatii

Descriere

o Tipteren intravilan
A Tipvénzitor agentie
= Gard da

Terenul este situzl in puctul zerc al brailei avanc deschidere S0 mp la Str. Imparatul Traian.

Vrei s monitorizezi propriet#ti similare?

Activeazd notificarile §i nu pierde nicio cferta.

Particularitati
13
Tip acces asfaltat
ke 4T Tard i nal
Harta Satelt RMA  giaz
APOLLO COMOROVEA
CHERCEA o
PRPPIRTON - S
1 MAL Gradina r‘m.!;uo
o & \-.o kIR
o CENTRU ’
DOROBANTILOR
viotors . £
i ;
s 3
ULce opor 0 SCOLILOR  ©
rrolorad Shni Cy
intin 5 Elpna Briila FALEZA lelnu
¥ )!l‘l:lo
t HIPODROM 5 “-'-"9

& Notificd-ma despre anunturi similare

- =

Smardan
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NAl

Roinania

4+ hoougd arwe

Inchiriez sau vand teren intravilan Braila - Romimo.ro

romimo.ro

Inchines sau vand teren ntravilan

Eas mend R ez iitan

Descriere
Inchiriez teren suprafata 1800mp
intravilan
toate utilitatiie
coniract pe termen lung

1 500 EUR negociabil 0722367121

LR TV e

d’ L T,

Disuibuie anuniul pe

imobiliare.ro

Yo foses H _
e Locurt Not +
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ANENA NR 16

SCARA 1:100
Nr. cadastral Supralata masurata a imobilului(mp) Adresa imobilului
16.03 str.G-ral Eremia Grigorescu nr.46. BI 11.Sc 5.parter.adiacent ap 62
Nr, Cartea Funciara Unilatea Administrativ Teritoriala (UAT)
Braila
;_D.m:u.: 424203
& a

i
le( "r?f

suprafata de 16.03mp aferenta extindere windfang, scari si rampa acces face parte din str E.Grigorescu cu [E 97162

g din care suprafata de 8.80mp este inchiriata conform Contractului de inchiriere nr 18/13704 din 2004 g
a si a actului aditional ar 6/ 2022 emis de Munizipiul Braila “
424280 424280
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela lolosinta mp)
1 Ce 16.03 Timite materializate de constructic
; = teren domeniu public aferet extindere apariament
Total 16.03 inscris in CIF 71227-C1-U2
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 16.03mp
,\ * E\LL}I1?\_U[ SCT ADT\E)G JM SRI ) Inspector
/€ YV egerprn mg.‘b;fumnu Metim Cmmln Ry ) . ] . o
/@& BRI Gzt iérid ] L RO:B-J ar 207210, Conlirm atribuirea numarului cadastral introducerea imobilului
/'{E AU )!‘.'\lllm'l/dlhl ﬂ-prm.vR( -Brfynrd 0756 e in sistemul integrat de cadastru si carte [unciara
H VR Ygecutgien mi praml ilgrda teren. '
o Sar tw%uumdlnc.l(lng\]up]uj dm anlallLl L.Id’lklldk ‘-l‘
=3 P/_[{}J_IL()EC\‘PUHL]LI'ILu} 0ges 7 / Semnatura
=] f /

\»mamn» \y/‘



AHTKA- 2, 96 ANEXA NR
LA HOL I ap
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUJ
SCARA 1:100

Nr. cadastral l Suprafata masurata g imnbihnh:i{mp) Adresa imobilylyj
3.27 43!:‘.0 ral Eremia Grigoresen nr. 46, BI T1.5¢ 3 parter.adiacent ap 62
Unitalea Administrativ Teritoriala (UA T)
Braila

Nr. Cartea Funciara

424230

A. Date referitoare |a teren

Nr. Categqria de Suprafata Mentiuni
parcela folosinta mp)
Cc | 3.27 limile materializate de constraci
: e teren domeniu public aferet extindere apar tament
Total , 3.27 inseris in CF 71237-C1-1)2

B. Date referitoare [a constructii

Supralata construnla la so j
(m

Supr’a!'atet totala masurata a imobilulyj = 3.27mp

Destinatia

Mentiuni

......... ; o
g \u.umm SC TR DIN& 3M ?Rf*o [nspector
! I ipringing: \rloc’nwu g,ur: g]m,m b C
2 AulorizatiaseriP RO- BT f e Conlirm atribuires numaruiui cadastral introducerca imobilului

in sistemul | integrat de cadastru si cane lfunciary
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