ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.Z25
din 30.01.2024

Privind: Inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce apartin domeniului
public al Municipiului Braila 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.

CONSILIUL LOCAIL MUNICIPAL BRAITLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, rapoartele comune de
specialitate ale 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 conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificdrile 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. Braila 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. ¢), alin. (6) lit. @), art. 108 lit. ¢), 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. §7/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce
apartin domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de constructii tip
balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentulu: aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08. 2020 cu modificarile si
completarile ulterioare, dupa cum urmeaza:

1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafata de 2,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 2, Bloc A36, sc. 1, parter,
str.Simion Barnutiu nr. 30, proprietatea domnului Dinu Gheorghe Si doamnel Dinu
Gica, pentru construire balcon, conform extrasului de carte funciaré nr.99740.
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(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Bréila nr. 634/28.11.2023 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 5,58 lei/mp/luna,
conform raportului de evaluare intocmit de catre evaluator Appraisal & Valuation
S.A., potrivit anexei nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

2. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada
de 49 ani, pentru terenul in suprafatad de 5,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr. 44, Bloc Artar, sc. 3, parter,
str.Celulozei nr. 38, proprietatea domnului Blendea Marcel si doamnei Blendea
Marcela, pentru amenajare acces frizerie - coafurd, conform autorizatiei de
construire nr. 389/15.05.2000.

(2) Terenul ce se inchiriaza figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 719/14.12.2023 si se identificd in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integrantd din prezenta
hotarare. -

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 3,3435 lei/mp/luna
conform actului aditional nr. 10/18.04.2018 la contractul de inchiriere
nr.15/15.06.2000, actualizat, precum si a prevederilor art. 3 alin. (2) din H.C.L.M.
Braila nr. 429/21.12.2015.

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza 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 Publicd Locald si Directia Achiziti Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului Braila o
va comunica celor interesati.
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAI Romania, reprezentantul exclusiv al
NAI Global in Romania. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 avand
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- Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Bréila

NAl

Catre: Primdria Municipiului Briila

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piat3 a terenului ce apartine domeniului public al
Municipiului Brdila descris in cuprinsul raportului.

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 argumentata valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmitoarea:

Nir.crtl Locatie NiCad Carte Suprafata Chirie Chirie
’ "7 |FunciaraNr.| (mp) |euro/mp/lun|lei/mp/luni
Mun.Brdila, Str. Simion Barnutiu
.30, BLLA36, sc, 1, parter, (t
1™ 76, 5C, 1, pater; teren 99740 99740 2000 1,12 5,58
adiacent apartament 2), jud.
Braila

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

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

Va rugam sa luati in considerare ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomic la nivel national este caracterizaté prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tiri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodata, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceast3 stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. V& rugdm si luati la cunostintd ci datoritd

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 s fie crescut.

Cu stima,
Andrei Botis, MRICS
President & CEO

Appraisal & Valuat

|
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Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

Numaér raport:

Romania

SINTEZA EVALUARII
58822

Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila

Client: Primdria Municipiului Braila

Tip proprietate imobiliara: Teren intravilan CC

Drept de proprietate evaluat:

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

domeniului public identificat astfel:

Suprafata teren:

Nr.crt| Locatie Nr. Cad Carte Suprafata Chirie Chirie
’ "7 |Funciara Nr. (mp) |euro/mp/luni|lei/mp/luni
Mun.Bradila, Str. Simion Barnutiu
nr.30, B.A36, sc, 1, parter, (t
_ 61, parta (e 99740 99740 2000 112 5,58
adiacent apartament 2), jud.
Braila
Chiria de piata:
: Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Locatie Nr. Cad.
Bk : r-ta Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna| lei/mp/luna
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
* ’ I' ’ £ 1I ’
1|30, BLA36, sc, 1, parter, (teren 99740 99740 200 112 5,58
adiacent apartament 2), jud.
Braila
Data evaluarii: 12.12.2023
Data inspectiei: 07.12.2023

Curs valutar: 1 EUR = 4.9708LEI

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

-/ | Florescu Adriana Rodica, Evaluator E.F_»"=5."
/| Legitimatie: 12581 £

Appraisal & Valuation SA
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} Raport de Evaluare
| Primdria Municipiului Braila

|.DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
Tn acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm ca 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. Tn plus, precizim cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata 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 sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
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 dacd 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 consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementdrile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura 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 acceptatd utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular R
Pt -,
. . A3 MRSV WMy
Florescu Adriana Rodica g ey -
i‘i, Lagiden reilog
9 v % ¥
Legitimatie numar 12581 Nt it

Evaluator E.P.I.
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- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania |
IL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII |

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Gara Herdstrdu, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de
Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de inregistrare: RO 26760786

Numdr 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.l, E.B.M., Sef

specializare : Departament, Legitimatie: 13179
Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.I.

Appraisal & Valuation S.A. declara 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdtura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

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

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

} Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Braila

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 s3 fi fost
identificata de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legdturd cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatitd la niciun fel de
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B Raport de Evaluare
= Primaria Municipiului Braila

pretentie fatd 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 Nr. (mp)
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
.30, Bl.LA36, sc, 1, parter, (t
g P10 =€, 1, parter, {termh 99740 99740 2,00

adiacent apartament 2), jud.
Braila

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

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9708 Lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
acceptd nici o responsabilitate daca 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 definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

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

Data evaludrii: 12.12.2023, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

Data raportului: 12.12.2023
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 07.12.2023.
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 catre Client, fara a se face verificari suplimentare
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). 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 isi asuma 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 citre client :

- Comandd nr. 199106/05.12.2023;

- Extras de Carte Funciara cu nr cerere 17942/10.03.2023, impreuna cu Incheiere nr.17942 din
10.03.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:100;

Limitdri 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
considerdm corecte in prezenta evaluare. In 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 proprietdtii 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 consultanta imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in 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 fnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

9. Ipoteze 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 reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru infelegerea 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 avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

) Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti 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 tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

> Nu Tmi 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 estimeazad 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.

Pagina |9



BN Raport de Evaluare
~ Primaria Municipiului Braila

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

Y  Am considerat cd toate informatiile obtinute de la client sunt adevdrate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari i avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevdrate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Y 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 evaluarii. n consecintd,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca 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 n raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

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

)  Evaluatorul nu isi asumad nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot apdrea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fard nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

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

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

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

Y Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind evaluatd in aceasta
ipostaza.

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

Y Tn vederea realizirii 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 referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utilizdri, 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 cétre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asumad
nicio responsabilitate dacé este transmis altei terte parti sau utilizat de cdtre 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 decét in cazul in
care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fira sa fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legdturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguradtorului proprietdtii, iar valoarea prezentati in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdtura 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, fara 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 fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vnzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisd de cdtre normativele Tn vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpd 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 cdtre ANEVAR Tn stransa 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

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

Pagina |11



- Raport de Evaluare
Primaria Municipiului Braila

DEFINITH

Chiria de piata »Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotdrdt si un locatar hotarat, cu clauze de finchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
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 evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativa cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisa de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionald intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara
care genereaza venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationala a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficialad a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii 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 dobdndesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

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

. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Locatie Nr. Cad. . . -
Funciara Nr. (mp) euro/mp/luna| lei/mp/luna
Mun.Brdila, Str. Simion Barnutiu
.30, BL.A36, sc, 1, L (t
1™ 36, sc, 1, parter, (teren 99740 99740 2000 112 5,58
adiacent apartament 2), jud.
Braila

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Terenul este detinut de catre 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 Funciard 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 2 mp, extinderea ap 2, este liber.

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.

1.6. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public.

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—I, pin
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 mabila, etc.

2.2. Zona
Proprietatea supusd evaludrii este amplasata in zona mediana municipiului Braila, fiind amplasat adiacent
parterului blocului de locuinte.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zond are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
in conditii bune a imobilelor adiacente.
Tn zona regdsim 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 OO DaNul Da O Nu X DalNuX DaKNul |-

2.4, Puncte de interes in zona

Market Piata Scoald Parc Politie Altele

DaX Nul Da X Nu (O Da®Nul Da X Nu O Da X Nu (O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Terenurile supuse evaludrii prezintd urmatoarele suprafete conform documentelor puse la dispozitie:

Carte Suprafata

Nr.crt|Locatie Nr. Cad.
re Funciara Nr. (mp)
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
.30, Bl.A36, sc, 1, A
nr.30, sc, 1, parter, (teren 99740 99740 2,00

adiacent apartament 2), jud.
Braila

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 Apd Canalizare: ®
DaX Nul Da ® Nul Retea X Retea
Put 1 Fosa [

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 proprietati imobiliare rezidentiale.

3.6. Restrictii de Urbanism

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

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

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

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

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

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

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

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

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

Tn contextul cresterii frecventei si severititii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de céatre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
-~ nefavorabile ale schimbadrilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 1a sutd dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbdrile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutd au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. Tn plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numira printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de cilduri. n acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominatd de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incdlzire si racire (24 la sutd) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la suta).

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

Avénd 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 imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aibd lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurarii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurad publica, modificarile neasteptate ale acestor
reglementari putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

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

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

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

4, Analiza cererii

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

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Tn zona considerata si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarcé o oferta moderata. n prezent in zona
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 vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piata, acestea depinzand de localizare, suprafata,
utilitsti, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii
semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piatd, in ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizats, acesta variazd in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilititi. Tn ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regdsit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 0,8-2 euro/mp/luna.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata intre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpirare a potentialilor cumpératori fiind constantd. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderaté. in realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderatd, atractivitatea pentru cumpdratori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piata echilibrata, cu un
numir mediu de tranzactii determinat si de natura particulara a proprietatii ce impune o investitie
substantiala, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.

Pagina |18



- Raport de Evaluare NAI
Primaria Municipiului Braila Romania

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni— 12 luni.

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bun utilizare
reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii 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 piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii 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,
permisd din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bun3
utilizare a sa.

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
_ Tncadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.
Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmétoarele
rezultate:

- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zona rezidentiald, dimensiunea, forma si suprafata
terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc cétre utilizarea
rezidentiala ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului.

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

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

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultd cad utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald care corespunde cu utilizarea actuali a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald .
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V1. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor aborddri de evaluare si anume: abordarea prin piatd,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa 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, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sd conduca la o concluzie credibila.

Atunci cadnd se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
aborddri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, 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.

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

2. Abordareain evaluare
2.1. Abordarea prin venit

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

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

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

Tn 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 ca
un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in masura in care cumpératorul realizeazi o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determindrii chiriei de piatd 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 aborddrii prin piatd este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza
analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietati 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 asemadnari 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
parfiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de faté s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piaté se stabilesc diferentele
intre proprietatea supusd evaluarii 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, utilitati si amenajéri.

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

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar dacé este posibild incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietdtile comparabilele care fi sunt superioare si cele care fi sunt inferioare.
Daca toate proprietdtile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limita superioara sau una inferioara.

Daca nu existd suficiente oferte de proprietdti comparabile pentru a incadra valoarea proprietétii 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 reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

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

ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferenta 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 fata de proprietatea imobiliara 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-
o0 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 piatd pentru terenul in suprafatd de 2 mp, identificat cu nr cadastral 99766, situat in 7
Braila, Str.Simion Barnutiu nr.28, Bl.A37, sc, 3, Et.parter, Ap adiacent ap.41, jud. Braila:

Gnla Datelor de Piata

Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Str. Simion Barmnutiu
Localizare nr.30 Str. Gheorghe Constantin |Str. Enechita VacarescyStr. Pictor lon Andreescu
Data anunt/tranzactie dec.23 dec.23 dec.23 dec.23
Utilizare actuala liber liber liber liber
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma repulata
Suprafata teren (mp) 2 256 268 366
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz,electricitate da da da
Amenajari nu nu nu nu

~ Elementde comparatic - Proprictatcaevaluate +— Comparabila A+ Comparabila B Comparabila € —
Pret de vanzare (€/mp) ' ' s ' 204 187 164
Drepturi de proprietate transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara similara
Str. Simion Barnutiu Str. Enechita
Localizare nr.30 Str. Gheorghe Constantin Vacarescu Str. Pictor lon Andreescu
Comparabilitate superioara superioara similara
Data anunt/tranzactie dec.23 dec.23 dec.23 dec.23
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala liber liber liber liber
Comparabilitate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate superioara superioara superioara
Suprafata teren (mp) 2 256 268 366
Comparabilitate superioara superioara superioara
rezidentiala- extindere
Urbanism - utilizare terasa/balcon rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa, canalizare da da da
gaz.electricitate da da da
Comparabilitate similara similara similara
Amenajari nu nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 6 6 7
Inferioara 0 0 0
Superioara 3 3 2
Comparabilitate globala superioara superioara inferioara
Proprietatea comparabila Pret (€/mp) Comparabilitate totala
Proprietatea subiect
A 204 superioara
B 187 superioara
Proprietatea evaluata
| € 164 | inferioara
Valoarea estimata (euro/mp) 175
Marja de negociere 15,00%
Valoarea ajustata (euro/mp) 152
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Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 2,00
Pret obtenabil proprietate 305
Rata capitalizare 6,50%
Venit net exploatare 20
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 0,38
Venit brut efectiv 20
Grad de ocupare 75%
Chirie neta/an 27
Chirie/luna 2
Chirie/mp/luna euro 1,12
Chirie/mp/luna lei 5,58
Nr.crtl Locatie Nr. Cad. C.arte Suprafata Chirie 1 Chirie )
Funciara Nr. {mp) euro/mp/luni| lei/mp/luni
Mun.Brdila, Str. Simion Barnutiu
nr..30, BI.A36, sc, 1, pa rte.r, (teren 99740 99740 2,00 112 558
adiacent apartament 2), jud.
Braila
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII |

Prezentarea rezultatelor:

Carte Suprafata Chirie Chirie

Nr.crt|Locatie Nr. Cad.
re ke Funciara Nr. (mp) euro/mp/luni| lei/mp/luni

Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
nr.30, BL.A36, sc, 1, parter, (teren
adiacent apartament 2), jud.
Braila

99740 99740 2,00 1,12 5,58

Chiria de piata estimatd prin abordarea prin venit:

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

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

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

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tindnd cont de natura activului si de aborddrile sau metodele
utilizate de cdtre 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 sa aib3 in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
n aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii.

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 opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

. Carte Suprafata Chirie Chirie
Nr.crt|Locatie Nr. Cad. . .. .
Funciara Nr. (mp) euro/mp/luni| lei/mp/luni
Mun.Braila, Str. Simion Barnutiu
.30, BI.A36, sc, 1, parter, (t
- 56,1, PRITeY; (teven 99740 99740 200 1,12 5,58
adiacent apartament 2), jud.
Braila

(Valoarea estimatd nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimatd este valabild la data evaluarii.
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ANEXA 1-DOCUMENTE

ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
PRIMAR
Pinta Independentei Nr. 1 Cod postal: 810210 Briila
Tel:+ 40239694987 Fax: +4.0239,69.23.04

E-mail: pmbi@pmbr.ro arhiteetsef@pmbr.re www.primariashr.ro

ABG R fu Az ean

. Citre,
APPRAISAL &VALUATION S.A.
Strada Gara Herastrao nn 2-4, etaj 6, Sector 2, Bucurest

Avind in vedere prevederile Conteaciului de servicii nr. 3513010012023, perfecin intee
Municipiu! Brdila yi APPRAISAL &VALUATION S.A., prin precenta emitem nota de comandi eu e,
28, prin cate @ solicitim intocmirea unui raport de evaluare, peivind stabilirea valarii B vederca
[clidrierii unei suprafefe de teven, ce aparfine domeniului pubfic al Municipiului Bedile, penten
constructit tip balcon (lebmpioend).

Elementele de identificare. ce ver face abicewl perfectiii unui conteacl de inchiriere sunt
evidengiate in labelul de mai jos:

Nr. | Supralatd  Lucatie NCP Documenic justificntive
£rL, tmph
I, 2 Str. Simtion Barnutio e, 300 b1 A 36, se. 1 [ 99740 | €stms de Cane Funeand o 59740
srter (teren adiacent ap. 2) Braila.
: ( o Bei Pl de mmplasamen si defimitare o
inzotluim,

Menfiondn ¢, I conformitate cu prevederile pel. 7.5 din contractul sus mcn]mmr averi oblipagia
de a exeeutn serviciile de evaluare in wrmen de 10 zile lucrBleare de la data priminii comenzii, in caz
contri, vor ff aplicabile prevededile pet. 7.9 din contracl,

In sustincrea celar solicitate, ancﬁ'zm prezentel note de comandi cu nr. 28, armitoareie documente:
Exims de Carle Funeiam si Planul {I\. amplasament 1 delimitare a imobilului.

Vi wendinmias greoven colahorare!

Viorel ¥

,

ARHETHCTSEF

i
Cm'imll‘ Efcnd ANGHELESCU

" S f!)‘(lk\ G)P.

~— Rally BARGUAND
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Cotenlcan

i

Mhgleve il 120470 2G-03.2003

Onciui de Cadastry = Pubilicitaie fresilars BRALL
Blroul de Cadastru ¢ Publicitate Imobillara Braila

Cozzrul ne. 17222 1 16.02-2023

IWCIEIEAE Mr. 17043

nipecton Lidiz Ana-Mare any
fleglal-ator: CARMEN MISAELA DAAGORMIE
taielent rzpibiatan ALIMNA DUSITRL

Asuprs cererll intreduse de MUNIZIPIUL BRAILA pelwng Prims inregistrzes 4
Imobiletorfuritatilar Individuale (w0} in carten funcizra, in baza.
Ao Admilalstrativ nr.a0578,29-12-2022 emis de FRIMARLS SRAILA,
-Act Normativ nn HCLM MR 325/30:05.2013 emis de Pramaris Mun Braila;

find indeplinite canditiile prevazute |2 31z 29 din Leges cadastiulul < 3 publictatii imgiiliare nr.
701885, republicata, cu modificzrila <i completarile ulterinare, tarifel achitat in suma de o lei, tu
decumentul de plats,

pentru serviciul avard cogul 211
VEzznd referaiul asiztantolul e istrator

DISPUNE

Adanterea carznl cu prvice la:
<imchidul cu nr cadastral 28740

- %z inscriz provizoriu orentyl dz PROPRISTATE pang lo prezentarea HG med dobandire ‘age in cota
de 1/1 asupra A1 in favoares MUNICIPIUL BRAILA, NOMENIUL PURLIC, sub B.T din cartea fuisciara

29740 UAT Brajie:

Prezenta & va COMUNica partiior:
MOCANU MAGDALENA MARIANA
MUNICTPIUL BRAILA

“) Ce droat de resxamingre o lermen ge 15 2ils de la camunicere, carr se depune o #ito, | de Cadastry &

Publicitate Imgitisra Braila, se inzcrie i cames funciar = se solulioneaza fa calre ragistratofi-sef

Cratz golubiondrii, Fagistrator, Aziszent Reqistrator,
15.08-2037 CARMEN MIHAELA GRAGOMIR AL DIUTHL
Inspector,

Lid'g-anz-Maria linno

Document ssmnal qu sigiie electranic hszat pe cortificar digital zakincet. o conformitale fu At 28~ din
Lagea nr. FAI99%, republicatd, cu modinicariie st completarie Wisvinare,

) Cin exceppa sitvalivor prevdzule 13 Ar 52 abn. (2 din Regulamentui ge JECER{IE $1IRSTTIROE I evins el

de calashiu gf carle Spnglard. aoronat pria Oedine Ouecinnons Senecs ol ANCH

e PR L Traaa b din

I e er e Tl e g

SR AT 1 VA VAL () ATIAL ra e As s e OO
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Qiawd de Covastru sl Pushetate mepiiae FhaLA
Biegut da Cadastra $1 Pubbioicats neisfiacd Brada

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PEMTRL INFOREIARS

Carle Funcigred Ne. 93740 deaita

A. Partea | Doscrisres imobilulu

TEREW Intravilan

Artees 47043
Tur 15
tirn [x]
toad 7023

Coteiiticary

20

e,

Semnal . w somnglura
elegtronn: axtinga, of, L
45512001 G =(0AS

ap.2, Jud Braila

W Sinicn Barnutiu, Mr. 30, Bl A34, 5c i, EL PATIES, Ap, adiacenta
Chsarvatll £ Aeferinge

Adeesa: Log. 8raila, §

Suptefata® mp)

—

1

Teren cnprepmuon,
Teren afpient balean

ICare B.Onn g2 teran

HE I cadnutzst o,
Ct teporaiic
A I ae74a l 2

B. Partza Il Proprieiari 5i acie

Adisrant ap. 2, Syprafata Lanstrula baren

at e 30 1 Bing pe taren af. forn, pulir

#.8ma lliu]

Retanne |

[ Tnscrlen privitoare fa dreptul de pregrietate s alte drepluri regls
!

117942 [10/03f2023 i
UETE, 0 I 172022 s de PHIRARA ERAILRAct NormEliv nr, RCLATS 975, :ruil

(het Bdministrativ nr 4

30/09/2011 emis gie Primaria Mun Brava: A s
Inseridres pravizone. drapt de FROPRIETATE para lé prezentarea HGL 31

- B dobangic rin Lege, cota actuels 1 B
1) MURICIAIIL BRAILA. CIF:2205670, DOMEMIUL FUBLIE . _

]
C. Paros . SARCIN .

fmzcrier! privind dezmambramintele drepoaful de proprictate, drepburi reate |

Referingg

da parantin 5i sarcin

sy

N

Romania

Gooumanl five confing Hates cu coratier prrennal ATOISjale ol Iveverens Legh M. 427001 .

Taldar Lo alanmaan wn iy 0 b ase saay At
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IR0 Comumariisgithancio, Seénz

Anza Mr, 1 Ls

Tzran
[ #rcadestial [Suprelata franie ) Obscrwalii / Refz e
93740 7 Tarer sferent URltor sJmeent ap 7 Supra'ats tonmruia oRlcsn TOmE D7 s
- 6.0mp pe teren 21 olsz 3l I Qeep pa leren af. dum, (=R
Supeafals 2ate deterning s o alanul de preieciie Steren i,
DEFALILINIARE lis0aiL .

| //

; :/' )
L o |

Date refarltozre la teran
e [ Catenorie [ | Suprafata | . | .
| igtusintg |vian tmp) ' Tara Parcals tlr. tapo | Dbsaryatii # Reforingz
[1 ity O, 3 - R . |F=ren alereri oolcon addienl op. 2
canstiuctii (Euprafels ponatruits  bilces ) 9eap
l I 9in 2376 £ petersa ol oy 51 3
L ! - ! me ne tiven 3! dam pulilic

Lungime Seamente
Ihvzlorile lungimiler segmerteler 2unt aafinse dn praiactia in plan.

I Punet Funct! Lungime se
Inceput sférsit B
; L 2|
| zj‘ 3
! 3 = ) i
[ B 1 oauE
1 milimetu

FLLagimile sagmentalo’ st cotarminats In plaral oo prnictle Starnn 70 sl sant rotunire

LA L0 CTONING TN G CITay BESSIIL VTGS 0 STRVEgR AL Cagn Yt areRans, Pagva T e )

R e Tt 1 e 43 g Ben i A B -
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Caca runciars Ne 88745 L‘amarl.—.—.«ﬂ-gs.»’f-iunrlm‘u.j Hiifa

=ate CLmulate o sl med micl decds walozran 1 midimealn,

= Digreala dntra puncte exte formasd din suem:

Cemifiz

Dirgy
Prezenlyl exlras ¢¢ carte furciard este valabil |2 auteriifizares de calie netanyl gublic 8 actelot juridice prin
arz se stng drapturle resle pracum s peatru destateren succesiunllor, jar Informatiia prezentels furt

fusteplitile de arce medificare, in conditiie legii,
S-2 zchitel tarifud g2 O ADN, -, panhiu semozivd de peblichtate anabiised cu codul ar, 21%

L& prezentul 2xties cotespinds cu pestile in vigoeare din catles furriard onginals, pistdts de scest

Aslstent Registretor, Neferont,

Caiz solutianir,
ALIRS DURITRUY

13.04-2023
[t ahibaedel,
(care?s 5 semainum Tnarals 37 semnitse)

elrale vy Eevendrets Lo M 0772004 Pagin: F6in 3

Lerumael fand (&0a mele [ Caracrer EE"J-?_“

LRI NP

Eamien Aty R 0kl b 1ren) aepancatie
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Plan de smpleszinznt 3t dedimiiare a imabihn:

o TE R e L)

Buafs - molivas danbilelbn
q ?,| amp Him Beda s Sindsn Barow o ar L. A
ar b e sdbantap 3
] L] URARA

{2 Fursnr |

G.CE BRAILA

wna, 1194202023 ]

‘Jll'I
oy "F'_,u
-'J

.
T~ AIII‘ |
| §
1 ‘~._\_ "",l'
! ) 15l
_ .
e
LA -
bl asg, i -~ |
.
=,
}f i
. |
| - n
| " s
| <
P
B 7 i
|
| - ) .
[ 7
| fieeane Magealera Manana
e O < PFA WO ,A'P-'U AAGDALEHA o
= TAGRRIZ VAN UTC+D2 c
[ c
P 2
i= H
I _ oz
A Dax rsisizane = 16se
R aliraa] | Cingiininbaana | TR SINIEEN e
T | o { - Tevm nbzrenr kst afiowol w1
]
Supiabai coanliii baloca T80 n nizae
II pederwt ol blse el e pdiliz
TAL : { H
0. 120k malenitearc La s aclil . -
Ceevres  |Calssgm e N i B Apems
= ! -
[ l
cal _

SENMTA,  tapnfueritaersdng

s,

Lt v e mibes n.-'.»nl h i |

soetelpailitea it qm‘l@_fumth‘y;:' nr*T % .

cenegidere Jarst o sabtziza A a.-{] A 1uin:

Laapatam gl :lm[u." E-T;‘_.,L. [_y,‘\] 1e2m:

z-é _
j\%:__—— = Tesjacnsy
‘i!"‘r-’ Confine pupsdocercd mmbdatuiig ke ¢ D inggren

strmbrza bl e lenel

LOTRTERITE EARLIE ]

Snrgrls BCM

NA

Romania
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE
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Imobil

Wumir cane funcis
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Chutara imobil
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

.- -*-f-f: 13 A
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare terenuri

//www .storia.ro/ro/rezultate/vanzare/teren/braila?page=1&Ilimit=36&market=ALL&by=DEFAULT&dir
ection=DESC&utm_source=google&utm medium=cpc&utm campaign=real-estate-sale-%5Bro%5D-
performance-max-cvr-romania-ih-ads-%5Bd-m-
1%5D&viewType=map&mapBounds=45.34274795753077%3B28.64241548275147%3B44.93735505901895
5%3B27.48335786556397

. i i
i= Tnapoi la list3 i S gD
; Pietroiu inegti 0 el
' ot & '

&
Lidl
Hanul c’u_anQ [ by
Dogdeman BRAL
-

ED
221] Smérdan
r ™
I & N : ;’ N
Y LY
OU f-‘mira.r-ercaQ
:Zn Inchisd lerr E‘,-!;il
g o,
’f M,
o yincaats. B Y oo |
o ‘ e oy 0% JUDETUL TULCEA 1
omu ; l JUDETUL BRAILA
RADD HEGAY
Tudor : g
Viadimirescu i Brada MaIJO I y ‘
'

Comparabila A: Vanzare Teren Constructii Radu Negru 52.224 Euro - 3882330 | Cristian Imobiliare

Vanzare Teren Constructii Radu Negru

Gt -—— e e = & _

R ConiactAgent I

Crnistian
“% Imobilizre
i O721:321.288
:--::u‘:&u'u 0769.056.081
ST 769 056,080

“wsy
Buria giis, e gasi sieasta o
propaelate §

crustsnimatehars 1 Vo o s o
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Detalii Proprietate:

Tip Ofena:
Tip Irnohil:

Pret

Descriere:
eren intravilan, zona Radu Negru
‘supraf zesiede 250 mp,

radala 16m

‘pe teren exista canal, canalizare, cureni eleciric, qaze

“Ingradn

ID 11874

Ry

Specificatii:

Recomandat Pentru: Rezidential
Fence: [BE

Zone Detalls: Strazi asfaliate

General: Curent elen

a. baz

Vecinatati: Transport pobbz, Scoala Gensrala Liceu, Farmacis, Mall
‘+|-- A =5 T ¥ ¥ . "'- l...u.n-vv:v_f—’ T—
|
| 2
\ r"; g
o ,\%o‘/ s ‘;?
sl / & o
. Mozd
-
.
-
/-’/ " ‘
~ |
- |
,"// { ‘,7
~ ;
WP b k‘*.__

Leatist

Amplasament’
Suprafata Teren:

NAl

Romania

Intrasalan

255 mip

Anuntul este valabil, pretul este de 43000 éuro, terenul se afla intre Calea Calarasilor si linia de tramvai, Str.

Gheorghe Constantin.
o :
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Comparabila B: De vanzare teren zona Buzaului Braila ¢ OLX.ro

FRMA (D)
# SMART Imobiliiare
m Peco X s lutie 2021

@ Evte Onkne 3cum

% oTetsosem

M3 Muie NUNIUG 3¢ CEIU VanZdor )

LOCAUIZARE
@ Bralla, d
Brzla
Postat 28 iunie 2023 Q

De vanzare teren zona Buzaului

50 000 € Pretul e negociabil

[<] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

Firma [ Extravilan { intravilan: Intravilan H Suprafata utila. 268 m? ]

DESCRIERE

De vanzare teren situat pe Buzaului in apropierea drumului national vechi, cu o suprafata 1otala de 268 mp si
© deschidere de 11 metrii liniari .

Anuntul este valabil, terenul se afla pe Str. Enachita Vacarescu. Daca se doreste o suprafata de teren de 528

DCUOde gere ge ompusa d D O& TP DITAe 3 d O SUprarata de ZoU mp) pretul este de

80.000 euro.
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Comparabila C: Vand/schimb teren in Radu Negru Braila Braila - Imobiliare Braila - Anunturi de la
Proprietari si Agentii (imobiliare-braila.ro)

) 55000.00 Euro € @ Publical pe: 03/02/2023  4°J Braila, Braila, Romania

Detalil Vanzator

/. Gabrieia

Numele Tau :

Adresa Ta E-Mail :

Vand teren in cartier Radu Negru,str Pictor lon Andreescu,cu o suprafata de 366 mp,
deschidere la strada de 14 m (13.90m).

Utilitati: curent eleciric (220v), apa si canalizare in curte, conducta de gaz in fata portii.
Terenul este pregatit pentru constructie noua,curat,imprejmuil cu gard, Schita cadastrala
din poza este mai veche,contructiile C1,respectiv C2 au fost ulterior demolate cu toata
documentatia necesara demolarii.

Posibilitaie de schimb cu apartament doar in zona Radu Negru-Buzaului de preferat 3
camere diferenta dupa caz.

Pret:55.000 €

Suprafata Utila { Mp): 366
Oferit De: Proprietar
Telefon: 0770 204 706
PRET : 55000.00 Euro €

4wy~

. J_.; i ‘7 ,. \ m

Anunt Vizional de 1125 ori

Anuntul este valabil, pretul este de 60.000 euro. terenul este liber de constructii.

Pagina |38



Raport de Evaluare NAI

Primaria Municipiului Brdila Romania

Comparabile chirii

Inchiriez teren intravilan ® Braila, Braila - Publi24

publizi.ro g O €

C2aud anuntun Toate judetele v Toate categonie v

Publld ¢ Anuntun | Im tiat ¢ Tatenuni de inchie Tare
@
Inchiriez teren ullracentral zona comerciala 500 EUR
9 Braila, Braila Ulracenttal  § Vezi ps harté Bund. i3 |teresears tieda
dumneavoastrd 11ai esle valabild?

Descriere
Teren ultracentral . 65mp . deschidere 12m . zona camarclaia { swr. Grivitel  Intre Scollar sl Calarasllor )
Br & peniru apa-canalt sl enargie electrica ¥
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[ | Restaurante [ | spitale [ | Invatamant [ | Supermarket - J +
. Braila /
\ ) A
@ .
! v
; P
\ S

: /

5 ‘

\ v 4

\ /'
\ |
DNzB| !
v !
‘\. !
\ /
\ /
% /

P /
~ 7

™ R

e ¥
b il i ./

%, CALOIANU SILVIU
L= kgentie
0726 104 792

.20

&noreyois de mal muile nfor, -

Suntnteresals) ce agest teren de
inchings i as vred sa fac o visionare
AZLERT CUINTErat rasounsul ovs,
NMulfurmesc!

G
8 .!’5""" s I
t - - mal mulk
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Inchiriez teren Ultracentral in suprafata de 5000 mp

Q Straca imparatul Tratan, Braila Braila

1000 €

Propune un pret

Prezentare generala

% Suprafaa 5.128 m? 72 Tip teren intravilan
© Locatie urbana A Tipvanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii = Gard da
Descriere
Terenul este situal in puctul zero al brailei avand deschidere 50 mp la Str. imparatul Traian.
Hartd  Satelit \RNA  |gLaz EF’ Smardan £
"'\:_;ﬂ:o .|' ‘f'%\‘
(£ 5
APOLLO COMOROVCA
CHERCEA 8 ct
&
Kaufland Braila-1 Mai 9 GARII k
T Mal Gradina Publica Q i)
Jumbo Bruila@ UNIRH 4
{
@ DOROBANTILOR
Motors ; m Me
o
JULCE 0BOR &0 SCOLILOR E'%L UL
simitirul Stingii % imi
insi . . -3
lantin si Elena } Braila % tant
Faleza
NL
Mai mult
= l'lli[I
; “‘ : ) Comanzi rapide e latastaturd  Date hartd $2025 Google  Condniide utilizare  Raporteazi o ercare pa hani _?
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-sau-

vand-teren-intravilan/8d4854h79e6h771d15295gd7e73336g4 . html
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Inchiriez sau vand teren intravilan

Lrala Draia  § Ve ps harta

1 500 EUR negociabil

Eund md iniereseazd olena
O aurmnemnnsina L este vannias

% Adsuga fisesr

% Faotea

w Viruaizan 259

A Napanesza

Descriere

Inchiriez teren suprafata 1800mp
intravilan

loate utilitatile

contracl pe termen lung

/
/
/
B DN28
L“ .
M~ -
S
N
" S
!
I
i
DN28
I
[Djzz1] N
“\
:.
|onas:

(] Restaurante [ | spitate [} invatamant

l'*’“.?l. Anca

‘E- ]
Veritaate pountunie
a 3

Distribule anuntul pe

)
Supermarket O & l‘
3 L]
DN22 - f‘
al
rs
Bh f
& X
b /
&
o i
/
/
Braila !
/
_l
s
i
1/.
‘J'
-
/
'
s
/

% CpentlaoTiies & GpenSirzethlap contmnulons
[T bR
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

inchiriat-intravilan-chercea-barbu-stefanescu-delavrancea-colt-cu-zarandului-minim-500-
mp/39451517858h777i154h57866279f5d2.html

ron]'imo.fo % Contul meu O

Cauta anuntuin Toate judelele 2 Toale categoriiie v n

Remima to / |mabitare { De inchingt ¢ Terenuti da inchinat 7 Teten intravitan

© : 07025023208
Teren de Inchiriat intravilan chercea; barbu stefanescu 500 EUR

delavrancea colt cu zarandului,-minim 500 mp

o p Buna, ma Inlereseaza ofenta
Braia. Brada Charcea @ Vezi pa hartd dumneavoasiia Lial este valahia?

Descriere
GEOLEROBI BUSINESS SRL Ofera spre Inchiriere teren chercea . 1 euro / mp (minim 500 mp), este cural fara constructil, liber de sarcini. cu actele %
lazl % Adauga fisier 7
Terenul se alla pa strada Barku stefanescu delsvrances nr 13 C 13D . 1a Intersectia cu strada zarandului [ v B SR e oL E ]
(] Restaurante [ | spitaie [ | Invatamant [ | Supermarket +
0 DNE]
L, =N
~
"~ !
™ '.4\@\ 4 !
- o Fi
/ pe ;
* £
i g ;
b
| ;
* §
[onzg] =11 /
N ] Braila
5 :
' /
v .
\ s
\ L
\ /
. /
\ /
\ /
\ l
DNzB !
\ /
\ ]
.
\ !
\ ; [oaiaA)
\ .
; J
-~ e
DNz B o
’
o, S .
e 5 -“ & OpentapTiies & CpanStreethap coniribuiors
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AN veéE 3

Lt #cirr ae. 25 ;30.¢) Locg,

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:100

Nr.cadastral ' Supr. masurufo' Adresa Imobiluluj O0.C.P.l. BRAILA
MUN BRAILA, STR. CELULOZE] NR.38
Sm . ¥ '
100442 P (Bl.Artor, Sc.3, parter—feren adlacent ap. 44)
Carte _Funclara Nr] | UAT | BRAILA
i
fl
n
0,
‘!.PUEU
Qr
O o
‘:‘;.;) 4
_.:.- C1
S
BL.ARTAR
121070 _ }_*_ i/
~ b.sgr/"y
/B
L
W‘"%’Q,s
]k
3 =
nﬁ%‘\ 4
g,
Pugy,
o <
& 80128/12.10.%023
I B
i i
A. Date referitoare la teren
Nr. Calegoria de Suprafata
parcela foloslnta mp) Mantluni
1 Ce
5 Toren adlacent ap. 44 Inscris In CF:71675-C1-U26/BRAILA
TOTAL S5
B. Date referifoars la constructii
Cod : Suprafata consirulia
, P Destinatle plcl sol — mp
Suprofata tolal masurata = 5 mp
Executant

SC Cadconstruct SRL
Sarfa RO-B-J, Nr.2076/2021

Confirm execularea mosuralorilor Ja foren,

MATINCA RAZYAN-ALEXANDRU
Seria RO-BR-F, Nr.0055/2015

U)ATA: SEPTEMBRIE.2023 ALEXANDRU

coraciliudinea Inlocmlri

documentallaf cuﬁ;:_s'lruhd'sl |cnraspondsnfa acesfelo I S S——————
n ) L ;
cu reahfalea din feren, MAT]NCA :g%;llg:g:;&f& Em I“a 5 Digi(aljy signed by
RAZVAN- ALEXANDRU Emilian Florin Eftinca

Date: 2023.09.11
16:07:26 +03'00

Inspaclor

Confirm Inlroducaraa Imobllulul In boza da dala lntegrala

Peirlarin-Eftincg Sa 20221012




