ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.ZZ27O
din 29.05.202=24

Privind: Modificarea si completarea elementelor de identificare si a valorilor
de inventar ale imobilului denumit generic ,Cresd”, situat in
Municipiul Braila, str. Nicolae Titulescu nr. 119, aflat in Inventarul
Domeniului Public al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M.
Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si completarile ulterioare,
la Capitolul H, pozitia nr. 150, conform documentatiei cadastrale,
a raportului de evaluare nr. 60370/2024 si a procesului — verbal de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 55745/634/03.04.2024, precum
si declararea acestuia ca fiind de interes public local.

CONSITJUL ILOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand n vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si adresa
nr. 56843/05.04.2024 a Directiei de Strategii, Programe si Proiecte de
Dezvoltare Economica, Relatii Internationale;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si
Directiei Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea
nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, ale art. 10 alin. (2) si art. 41 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale Ordinului AN.C.P.l. nr. 600/2023 pentru
aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere n evidentele de cadastru
si carte funciara, precum si ale O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru aprobarea
Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilitatii
institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba modificarea si completarea elementelor de
identificare si a valorilor de inventar ale imobilului denumit generic ,Cres&”,
situat in Municipiul Bréila, str. Nicolae Titulescu nr. 119, aflat in Inventarul
Domeniului Public al Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila
nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul H
- » Terenurile si cladirile institutiilor publice — teatre, case de cultura,
case si palate ale copiilor, biblioteci, muzee, gradinite, camine, spitale,
policlinici, camine de batrdni”, pozitia nr. 150, conform documentatiei
cadastrale, a raportului de evaluare nr. 60370/2024 si a procesului — verbal
de receptie la terminarea lucrarilor nr. 55745/634/03.04.2024, potrivit
anexelor nr. 1 si 2, parii integrante din prezenta hotarare

Art.2 Bunul mentionat la art. 1 are datele de identificare prevazute Tn
anexa nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Bunul mentionat la art. 1 se declara ca fiind de interes public
local si se va avea in vedere la reactualizarea inventarului domeniului public
al Municipiului Braila.

Art.4 Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor
interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

~

VALENTIN PATARLAGEANU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR ﬁENERAL,

ION D%’/{'ﬁAN

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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CADASTRU . MASURATORI TERE

@ 0239/611127 & 0239/611125(fax) office@infotop.com.ro Ewww.infotop.com.ro

RO21INGB0000999906048483(ING Briila Calarasi) - RO11472246 - Str. Campiniu rr. 1, Braila |

ANEXAnr. 9

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobilului /zona in care se desfisoari lucrarea: judetul Braila, municipiul Briila, str.
Nicolae Titulescu nr.119

2. Tipul lueririi: actualizare date tehnice-inscriere constructie

3. Suprafata planului supus receptiei: imobil format din teren In suprafati real misuratd de

2208mp

4. Scurta prezentare a scopului intocmirii lucririi si/sau a situatiei tehnice si juridice/istoricului:
prezenta documentatie a fost intocmitd in vederea inscrierii in sistemul integrat de cadastru si carte

funciara, in baza actelor de proprietate, respectiv :

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.... emis de Priméria mun. Briila

5. Descrierea generali a operatiunilor efectuate in faza de documentare a lucririi, localizarea
si identificarea imobilului, descrierea constructiei,etc: Imobilul este situat in judetul Braila,
municipiul Briila, str. Nicolae Titulescu nr.119 si este compus din teren in suprafati de 2208mp din
care:

- 950 mp spatii verzi

- 60 mp parcéri aleie acces auto,asfaltata

- 53 mp aleie pietonala asfaltatd

- 120mp loc de joaca din tartan

- 215mp trotuar asfaltat

- 810 mp suprafata construité

Pe teren se afld o constructie cu destinatia de Cresa, regim inaltime P+1, Sd= 1559mp.

Categoria de folosinta: curti constructii
6. Operatiuni de specialitate realizate:

Am determinat doud puncte noi, in dreptul imobilului, pe zona centrald a strizii si in curtea
imobilului. Am ridicat detaliile de interes la imobilul in cauzi si la cele invecinate.

Metode utilizate:

— pentru refeaua de sprijin si ridicarea detaliilor: GPS
In vederea ridicarii detaliilor am folosit metoda GNSS RTK cu corectii diferentiale de la statiile per-
manente ale ANCPI prin serviciul ROMPOS.

Aparatura utilizatd: GPS Leica System GNSS 1200.

Doarece diferentele dintre pozitiile punctelor care definesc limitele si constructiile determi-
nate prin mésurare $i cele inregistrate in evidentele cadastrale sunt mai mici decat erorile admise
prevazute la art. 31 alin. (2) si alin. (3) din regulamentul aprobat cu Ordinul nr. 600/2023 al ANCPI
in prezentul plan am pastrat pozitiile mreglstrate in sistemul mtegrat de cadastru $1 cal“te func1ar,a

Preciziile obtinute: ‘¥ CERTIFICAT
Din fisierul de méasuritori a rezultat cé punctele de detallu au. fost deiermmate cwprec121a

de + 5 cm (abaterile standard sunt mai m101 de 5 cm).

S

Data: aprilie 2024

Datele dumneavostra sunt colectate doar in sco ¢ @ imbunfafi serviciile cu clienfii. SC INFOTOP SRL se angajeazi sa nu furnizeze mfnrrna(nlc dumneavpas!ra personale tirtor lc:t- dl:cat dnca Y
legea o impune. Numérul nostru de inregistrare in registrul de evidenid a prelucrarilor de date cu caracter personal este 26912 . Ihihe




E0-Teshulescu—25,/04,/2024~Pog. 1

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:1000 -\,
Nr.cadastral|Suprafata _masurata(mp) Adresa imobilului
93216 2208 jud. BRAILA, UAT Braila, mun. Braila, sir. Nicolae Titulescu, nr. 119
[ Cartea Funciara nr. | 93216 | UAT | Braila |
N=420270 N=420270
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N=420145 N=420145
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Supraf.din Mentiuni
parcela de_folosinta |masuratori(mp)
1 cc 950 spatiu_verde
2 cc 60 alee acces auto,asfaltata
3 cc 53 alee pletonala,asfaltata
4 cC 120 loc de joaca,tartan
5 cc 215 trotuar asfaltat
6 cc 810 suprafata oferente cresei
TOTAL 2208
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia |Suprafata construita Mentiuni
constructi la sol(mp)
1 CAS 810 Cresa,regim inaltime P+1, Sd=1559mp
TOTAL 810 =T -

Suprufuia totala masurata=2208mp
; Suprufntu din _acte=2208mp

Inspector:

f Confirm atribulrec numarulul cadostral si Introducerea Imobllulul In
“.lduummioilll eudut‘imlr_o“_tl co on dcnfn aeuhlu cu rtullhshu din feren sisfemul Infegrat de cadastru sl carte funclara

3 u =11y ﬁ 4

Samnm‘ura o ~
PFA~ VERONICA CLAUDIA JIANU
SERIA. RO—B—F NR. 0275, CATEGORIA D
Data: 2570472024 Data:

Semnatura

- * In sluatla In care exista numere cadasirale pentru Imobllele vecine, In locul numelul vecinulul se va trece numarul cadastral, lar in lipsa

....... bl mmdeclea] cvimem demsmemdfa mmn e el mdelaledeedb: Comesfadale o mediimless Ie mmabes = adeod
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CALCULUL SUPRAFETELOR l-2

Pentru imobil situat in jud. BRAILA, UAT Braila, mun. Braila, str. Nicolae Titulescu, nr. 11

Calculul proprietatii de teren situata in jud. BRAILA, UAT Braila, mun. Braila, str.
Nicolae Titulescu, nr. 119 a fost facut in mod analitic, din coordonatele punctelor de contur,

folosindu—se urmatoarele formule:

23
25

Sum( Xi(Yi+1 — Yi-1) )
sum( Yi(Xi+1 - Xi-1) )

Coordonatele punctelor de contur sunt urmatoarele:

Sistem de proiectie STEREO 1970

INVENTAR DE COORDONATE

Pct E(m) N(m)
1 730759.276 420195.374
2 730785.497 420242.031
3 730815.810 420223.104
4 730811.683 420215.631
5 730809.583 420211.828
6 730809.239 420211.205
7 730807.786 420208.572
8 730804.277 420202.218
9 730802.154 420198.373
10 730804.614 420196.982
11 730798.390 420186.027
12 730797.114 420186.759

13 730786.482 420169.834

14 730758.144 420187.677

15 730761.799 420193.667

Sup.masurata=2208mp

In urma efectuarii calculului si a rotunjirii s—a obtinut suprafata de 2208 mp

2208 mp - din masuratori
2208 mp — din act

Suprafata totala ir‘h‘ob_il (teren)
Suprafata totala.imobil (teren)

i n

I~ ora Ny AUTORI7?

/iy Intocmit: SC INFOTOP iSRL- Braila. = |

Data:25/04/2024




Plan de incadrare in zona
Scara 1:1000
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAl Roméania, reprezentantul
exclusiv al NAI Global in Romania. Appraisal & Valuation este membru corporativ
ANEVAR din anul 2010 avand numarul de certificat 0110, activitatea sa

principald constand in evaluarea de active (imobile, echipamente, active financiare si
societati).

|

|

400 + |
Offices i
7000 + i VA i |

3 wigns A W Pru)eel 1400 1 TLETIRS

Professional Staff ©.* ol S
A LoribaBiness Couguliing ¥ 7

55+ Markets ;

Appraisal&Valuation oferd servicii imobiliare complete. Totodata, ofera si servicii de certificare a
cladirilor verzi: LEED si BREEAM.

Ca00) DY Idemboo:
Nume: S.C. Appraisal & Valuation S.A. ROMANIA
Cod Unic de Identificare: RO 26760786 GREEN
Nr. Registrul Comertului: J40/3736/09.04.2010 ‘ BUILDING
Sediul: Str. Nicolae Caramfil nr. 87, etaj 6, sector 1, Bucuresti - COUNCIL
Telefon: +40 31 1011 890 »” RoGBC org

E-mail: office@nairomania.ro
Website: www.nairomania.ro
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! Raport de Evaluare

Cdtre: Primadria Municipiului Braila

Subiect: Raport de evaluare - Active din conturile 211 si 212, teren in suprafata de 2208 mp apartinand
patrimoniului Domeniului Public Primaria Municipiului Braila — situate in loc.Braila, judetul Braila Str.
Nicolae Titulescu nr.119

Avand in vedere cerintele dumneavoastra din Comanda nr.40 cu privire |a evaluarea activului mentionat mai
sus, am actionat in calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexdm prezentei scrisori.

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

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastrad asupra valorii juste este urmétoarea:

1.377.854 Lei

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

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

Va 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 caracterizatd prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tdri 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 5i pietelor in general, cenducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. V& rugdm s& 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 transparenid 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 & Valuation SA
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_ Raport de Evaluare

SINTEZA EVALUARII

NAl

Romania

Numadr raport:

60370

Destinatar/Beneficiar:

Primaria Municipiului Braila

Client:

Primaria Municipiului Braila

Activ evaluat:

Teren intravilan in suprafata de 2208 mp

Adresa:

Loc.Braila, Str. Nicolae Titulescu nr.119, jud.Braila.

Valoare justa: 1.377.854 Lei
Marketabilitate Medie

Data evaluarii: 26.04.2024
Data inspectiei: 18.04.2024

Curs valutar:

1EUR=4,9763 LEI

Appraisal & Valuation SA

Evaluator Florescu Adriana Rodica,
legitimatie nr.12581, E.P.I.

Verificator Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr.
13179, E.l, E.P.l, E.B.M.

T
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7 Y oty Y

'

W?I'

PRESEDINTE DE SEDINTA
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Romania.

|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam cd afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm 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. In plus, precizim cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva 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.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectdnd codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala 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 acceptd 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 consultantd sau sa depund 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 permisd de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

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

Membru Titular PN
Florescu Adriana Rodica
Legitimatie numar 12581
Evaluator E.P.I.

FLORESY .
RA ROUKA
m.”h M 12583
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- Raport de Evaluare NAI
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Nicolae Caramfil nr.87, et. 6, sector 1,
Bucuresti

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

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786

Numdr inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

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

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.1.
specializare : Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.I., E.P.1., E.B.M.

Appraisal & Valuation S.A. declara cd nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenté legate
de pdrtile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea n raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

Tn 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
Romania) de cdtre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si Tn aceastd
locatie.

2. ldentificarea 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 alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fira sé fi fost
identificata 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 legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
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Raport de Evaluare NAI
Romania

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 pentru:

Tip imobil Comercial l Primaria Braila
Adresa postala Loc.Braila, Str. Nicolae Titulescu nr.119, jud.Braila.
Teren Constructii
Carte Funciara 3
Numar C.F Suprafatd | Sljprafa;al Nr. Cadastral | Denumire Suprafata M.P
acte | masuratori
o s s Nu face . .
Primaria Municipiului 2208 2208 . Spatiu Nu face obiectul
. N/A obiectul N
Braila mp mp . cresa evaluarii
evaluarii
Total suprafata luata in calcul 2208 Nu face obiectul evaluarii
Observatii Nu sunt
Drepturi de proprietate Teren Constructii
Tip drept proprietate proprietate publica proprietate publica
Sarcini nu exista Extras CF Nu exista Extras CF
Mentiuni: Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.
Neconformitati nu sunt.

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii se va raporta in moneda nationala (leu), cursul de schimb folosit fiind cel raportat de
Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluarii.
Cursul de schimb 1 EUR = 4.9763 lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii juste a activelor in vederea inregistrdrii acestora
in evidentele contabile ale domeniului public, Primaria Municipiului Braila.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate dacd 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 valoarea justd, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

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

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

26.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data raportului: 26.04.2024

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 18.04.2024.
Localizarea si identificarea proprietdtii s-a efectuat in baza numarului cadastral cu ajutorul site-ului:
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html si coordonatelor stereo 70.

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
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

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

- Nota de comanda cu nr.65671/12.04.2024;

- Extras de Carte Funciara cu cerere nr.21500 din 20.03.2024;

- Hotararea nr.572 din 31.10.2018;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire scara 1:1000;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:1000.

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
considerdm 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 imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). Tn plus, in mésura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,Costuri de reconstructie-
costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediat, 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.

Datele de intrare utilizate
Standardele Internationale de Raportare Financiara clasificd datele de intrare folosite in procesul de evaluare

pe trei niveluri in functie de gradul in care estimarea valorii s-a facut in functie de preturile observabile sau
de tranzactii recente.
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Datele de intrare de nivel | sunt considerate cele mai relevante in determinarea valorii juste si constau in
preturi listate pe piete active pentru active sau datorii identice. Pietele active trebuie sa fie unele in care
entitatea raportoare sa aiba acces la preturile cotate la momentul evaluarii.

Datele de intrare de nivel Il sunt preturi listate pentru active sau datorii similare (altele decat cele de nivel |)
care sunt fie direct, fie indirect observabile. Ele trebuie luate in considerare cand preturi pentru active sau
datorii identice nu sunt disponibile. Acestea includ: preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe alte
piete active, preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe piete putin active, date de intrare altele
decat preturi listate care sunt observabile pentru activul sau datoria respectiva (rate de dobanda, curbe de
randament observabile la intervale regulate, volatilitati, viteze de rambursare, risc de credit, probabilitate
de neplatd, rate de default etc) si date de intrare derivate in principal din sau coroborate cu date de piata
observabile care prin corelatie sau alte mijloace, se determind ca fiind relevante pentru activul sau datoria
de evaluat (date de intrare coroborate cu piata).

Date de intrare de nivel Ill sunt date neobservabile, necesare cand activitatea pietei specifice activului sau
datoriei respective este slaba sau inexistenta.

Avand in vedere sursele de informatii folosite in evaluare si metodologia aplicatd, evaluarea realizatd este
apreciata ca fiind bazata pe date de intrare de nivel Il.

10. Ipoteze semnificative

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

Y Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluarii, 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.

Y 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 tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca 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.

Y Suprafetele pe baza carora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au fintocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

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

Y Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari §i avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
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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 siu impact asupra evaludrii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu exista, 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.

) Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietéati 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
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

) Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietdtii, ce pot apdrea 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, fird nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

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

> Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicits in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificarile
ajustdrilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

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

) Pentru scopul prezentei evaluari s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului c3
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotdri similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

> Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind evaluati in aceast3
ipostaza.

) 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

)  La data evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Extras de Carte Funciara. Astfel, evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apdrea ulterior datei
evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimatad in baza documentelor atasate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt
11. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate Tn 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 divizati a acestuia.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca 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 decat in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii
legale sau reglementate in legdturad cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata 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 prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura 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, fird acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

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

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

13. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de citre ANEVAR in stransa legatura 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

Standarde pentru utilizari specifice

- SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

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

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

- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justs,

- 1AS 16 — Imobilizari corporale,

- IAS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITII

Valoarea justa Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa
definitd de IFRS este incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea
justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementats
intre participantii de pe piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a
valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportarii
financiare.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numaérul
J40/3736/2010, cod unic de Tnregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Nicolae Carmfil nr. 87, etaj 6, sectorul
1, Romania.

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

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

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

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

1. ADRESA S| PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan in suprafata de 2208 mp situat pe Str.
Nicolae Titulesc nr.119, municipiul Braila, jud. Braila.

Proprietar si situatia juridica
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra activului descris mai sus.
Activele sunt detinute de catre Municipiul Braila.

1.2. Date privind documentatia cadastrala

Terenul este inscris in Cartea Funciara cu nr.93216 a municipiului Braila si are nr. Cadastral 93216.

1.3. Sarcini
Activul nu are inscrise sarcini. In procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.4. Utilizarea actuald — La data inspectiei pe teren se afla o constructie noua, ,Cresa”, care era in
curs de intabulare.

Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970.

1.5. Acces
Accesul la imobilul supus evaludrii si situat pe strada Nicolae Titulescu se face din trei parti: din Str.
Albatrosului, pe o distanta de 35,737 m, din Str. Chisinau, pe o distanta de 33,488 si din Str. Nicolae Titulescu
pe o distanta de 53,52 m.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Braila este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, la limita dintre Muntenia si Moldova. Braila
este situat in partea sud-esticd a Romaniei in zona de campie, pe un teritoriu de 4766 km2 , reprezentand
2% din suprafata totald a tarii. Orasul este situat pe malul stdng al Dunarii si este al 11-lea cel mai mare centru
urban din tard dupd numdrul de locuitori.
Judetul Briila se invecineaza la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cu Judetul lalomita, la vest cu Judetul Buzdu si la nord-vest cu Judetul Vrancea.

2.2. Zona

1. Activul subiect localizat pe Str. Nicolae Titulescu este amplasat in zona periferica a localitatii, in zona
Braila Sud, Cartierul Radu Negru. Imobilul este situat intr-o zona de case si blocuri, intre strada
Chisinau Str. Albatrosului, in apropiere de Calea Calarasilor. In zona regésim constructii cu destinatie
rezidentiala.

Drumurile din zona au configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea in bune conditii a imobilelor
adiacente.

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmdtoarele puncte de interes:

- Gradinita cu program prelungit nr.39;

- Scoala Generala nr.1;
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- Scoala Generala Mihai Viteazu;
- Dispensar;

- Penny;

- Profi;

- Kaufland Braila;

2.3. Tip localitate: Urban

2.4. Zona in localitate: periferica
2.5. Tip zona:rezidentiald

2.6. imprejmuiri
La data inspectiei terenul erau imprejmuit cu un gard din caramida, tencuit si vopsit.
5.3.Date privind impozitele si taxele
La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale obligatorii este

reglementat de Codul de Procedura Fiscald. Cota impozitului pe cladiri se stabileste prin Hotédrarea Consiliului
Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Teren in suprafata de 2208 mp.
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3.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970.
3.3. Caracteristici topografice

Terenul are o forma regulata si este plan.
3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate X Apd Canalizare: & Panouri [J Altele
Da X Null Da @ Nu Retea X Retea Da I Nu .

Put O Fosa [

Termoficare O Trifazic OJ

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

Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, proprietatea are urmatoarele
vecinatati:

V: Str. Nicolae Titulescu; N:Str. Albatrosului; E: Mun. Braila; S: Str. Chisinau. Aspectul urbanistic si estetic al
zonei analizate este unul favorabil, zona analizatd fiind o zona rezidentiala dezvoltata, cu putine terenuri
libere.

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara din Romania 2023-2024

Generalitati

Sectorul imobiliar roménesc 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 sa depaseasca multe tdri europene, proiectia initiala 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, indicdnd o schimbare de
paradigma in piata, cdtre sustenabilitate.

Aceastd evolutie indicd o tendintd semnificativd in rdspunsul pietei la problemele actuale, cu accent pe
aspecte precum eficienta energetica 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 cdtre
dezvoltarea durabila si responsabild din punct de vedere ecologic. Adaptare la noile tendinte indica faptul ca
actorii din domeniul imobiliar recunosc importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii in contextul
actual, adaptandu-se la cerintele unei piete in schimbare rapida. n acest context, pot fi asteptate inovatii si
progrese semnificative in domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de
constructie si proiectare. Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sa evolueze nu doar in rdspuns la
provocdrile economice si de mediu, ci si in conformitate cu asteptdrile unei audiente din ce in ce mai
preocupate de sustenabilitate si responsabilitate sociald. Aceasta schimbare poate oferi noi oportunitati si
directii de dezvoltare pentru industria imobiliara romaneascd, creand un cadru mai durabil si rezilient pentru
viitor. Scadderea ratelor dobénzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut un impact semnificativ asupra
stimuldrii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiald. Aceasta miscare a facut imprumuturile ipotecare mai
accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a
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inregistrat o crestere de 0,25% a ratei dobanzii de referinta, datele raportate indica faptul ca preturile
imobiliare au ramas stabile, inregistrand chiar o usoara crestere. Aceasta sugereaza o rezistentd notabild a
pietei imobhiliare Tn fata fluctuatiilor dobéanzilor, iar consumatorii si investitorii au continuat sd aiba incredere
in stabilitatea acestui sector. Este important sa observdam cum evolutiile economice, in special in ceea ce
priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor influenteaza piata imobiliara. in octombrie, Banca Nationald a
Romaniei a raportat o usoara crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate indica anumite presiuni sau
schimbari in contextul economic national sau international.

Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentatd 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 bancara si alte conditii economice
pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.

Tn general, aceste date arat3 ci piata imobiliard din Romania este susceptibild la multiple influente, iar
rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si maturit3tii acestei
industrii. Cu toate acestea, este important sa 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 referinta scazute in 2024 este un factor important
pentru sustinerea activitatii ridicate in piata imobiliard. Ratele de dobanda reduse incurajeaza adesea
cumpdratorii sa considere investitii in proprietati, deoarece costurile de finantare sunt mai mici.
Activitatea Tranzactionala: Declin in S1 si Recuperare in S2

Tn prima jumatate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scidere 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 jumatate a anului, fiind alimentatd de o crestere semnificativd a
fmprumuturilor ipotecare, cu precadere incepand din luna august. Acest reviriment a contribuit la conturarea
unei perspective mai pozitive pentru segmentul rezidential al pietei imobiliare. in prima fazi a anului,
cresterea costurilor de imprumut a determinat o descrestere a apetitului pentru achizitii imobiliare, iar
aceasta tendinta a fost simtita la nivelul intregii piete. Totusi, evolufia pozitiva din cea de-a doua jumatate a
anului a fost impulsaté de o redresare puternicd a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare
semnificativa in comportamentul cumparatorilor. Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si
terenuri. Aceasta recuperare remarcabild a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicand
o adaptare rapida a pietei la conditiile economice si la schimbirile din mediul financiar. Tmprumuturile au
devenit un motor esential al activitatii in piata imobiliara, furnizind cumparatorilor resursele financiare
necesare pentru a-si realiza aspiratiile locative. Prin urmare, aceastd redresare a adus cu sine o perspectiva
imbunatatita pentru industria imobiliard, sugerand ca adaptabilitatea si dinamismul pietei pot contracara cu
succes provocdrile initiale. Aceasta schimbare de paradigma ar putea reprezenta un punct de cotitura pozitiv
fn contextul evolutiilor pietei imobiliare din anul 2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare

Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliard din Roméania a experimentat cresteri semnificative de
preturi, fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara, lasi, cu o crestere mai
pronuntata de 10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava, Bistrita sau Targoviste. Aceasta
evolutie a indicat o tendinta generala de crestere a valorilor proprietatilor, evidentiind o cerere sustinuta si
un interes crescut din partea cumparatorilor. Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a
acestei tendinte in 2024, prognozand o crestere medie treptata a preturilor de 4 - 8 %. Aceasta previziune
reflectd increderea in stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare roménesti. De asemenea, aceastd
prognoza include si o majorare suplimentara de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vénzarile de
apartamente noi. Acest aspect ar putea influenta comportamentul cumparatorilor si ar putea avea un impact
semnificativ asupra dinamicii pietei, determinand 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 Pieiei: Declin in S1 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie

Piata imobiliara a demonstrat o notabila rezilienta, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in noiembrie,
care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceasta adaptabilitate a pietei poate fi atribuitd, in parte,
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influentei pozitive a ratelor dobéanzilor scazute 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 performanta, raportand cele mai mari numere lunare de tranzactii
n intregul an 2023. Acest lucru poate fi influentat de diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata
si o cerere sustinutd din partea cumparatorilor si investitorilor.

Analizdnd evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observam cd, desi s-a consemnat o scadere
semnificativa 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 schimbadrilor conditiilor economice si financiare.

Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativa, ceea ce poate reflecta in mare parte influentele locale
sau specifice. Cu toate acestea, este important sd notdm cd 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 scadere de aproape 1% la
numdrul 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 mica 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 provocari initiale, capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta oferd o
perspectiva optimistd pentru viitorul acestei industrii.

Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie

Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare ofera o perspectiva
complexa asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatdrile bancare au inregistrat o crestere
semnificativa, de 18% fata de aceeasi perioada din 2022, evidentiaza increderea sporitd a consumatorilor in
accesarea finantérilor pentru achizitia de proprietati. Aceastd crestere poate fi in mare parte explicata de
produsele promotionale oferite de bdnci caz in care ratele dobanzilor au fost mai reduse facand astfel
imprumuturile ipotecare mai atractive si accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata
imobiliard, stimuldnd tranzactiile si, implicit, crednd un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observdm si o tendintd mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea in zonele
urbane poate reflecta o continuare a dezvoltdrii si urbanizdrii, in timp ce scaderea in regiunile rurale
sugereazd o posibild schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este notabila si scaderea
semnificativa a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatoriin primele 10 luni ale anului, inregistrand
un declin de aproximativ 20% fata de aceeasi perioadd a anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o
masurd, o adaptare la schimbarile din cererea de proprietdti sau poate fi influentat de factori precum
costurile de constructie sau reglementarile guvernamentale. Insd pe acest fond, este foarte posibil ca in anii
urmatori sa avem parte de o lipsa a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza
detaliatd a acestor aspecte evidentiaza complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile,
cum ar fi ratele dobénzilor, 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 schimbdrile viitoare.

Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania - 2023

Scaderea semnificativd a Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania Tn 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 straini in tara.

Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizand aproximativ 5,83 miliarde de
euro, in timp ce Imprumuturile intra-grup au insumat 776 de milioane de euro. Aceasta structurd 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 scaderea IDS coroborata cu provocdrile pe care Romania le
intdmpina in continuare in atragerea investitorilor straini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi
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factori, inclusiv stabilitatea economica locala si globald, politica internda si externd, infrastructura, |
reglementdrile fiscale si de mediu, precum si competitivitatea pietei muncii. Pentru a imbunatati climatul de
investitii, autoritatile romane pot lua in considerare masuri pentru imbunatatirea 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 straine in Romania

in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobanzi si Impact Fiscal

Perspectiva viitoare pentru piata imobiliara 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 anticipeazi o scidere a dobénzilor, cu prognoza de a atinge 3,6
% pana la inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare semnificativa fata de cresterea initiala a
ratei dobanzii de referinta, care a contribuit la o serie de ajustari crescande ale ratelor. Scaderea prognozata
a dobdanzilor este privita ca un factor pozitiv pentru piata imobiliara, deoarece ratele mai scazute pot stimula
cererea pentru achizitii de locuinte si investitii imobiliare.

Continuarea cresterii economice, combinata cu scaderea ratei dobanzilor, este anticipatad sa contribuie la o
perspectiva pozitivd pentru piata imobiliard romaneasca in 2024. Astfel, se asteapta ca cumparatorii si
investitorii sa 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 exista semne de incertitudine
fin dinamica economica si imobiliard. Un factor important care contribuie la aceasta incertitudine este
programarea unor modificari fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-ului. Aceste schimbari fiscale
pot avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducédnd la ajustari in preturile de vanzare ale
noilor locuinte si influentdnd comportamentul cumparatorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii
se mentine inca destul de ridicat si nu se intrezaresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta
crestere sa contrabalanseze iar preturile imobilelor sa nu scada.

Tn concluzie, piata imobiliard din Romania se afld intr-o faza de adaptare la schimbdrile anticipate in ceea ce
priveste ratele dobanzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cat si modificarile fiscale. Este
crucial sa se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sa se adopte strategii flexibile pentru a gestiona
eventualele impacturi si oportunitati care vor apdrea in cursul anului 2024.

1. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietdtii analizate este reprezentata de terenuri intravilane rezidential/comerciale din
zona periferica a Municipiului Braila, jud. Braila.

2. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori medii si mari
interesati sa dezvolte proiecte imobiliare cu destinatie rezidentiala/comerciala. Apropierea de Bucuresti,
precum si nivelul mai ridicat al veniturilor medii ale populatiei fata de alte zone urbane ale tarii, precum si
gradul inalt de ocupare a fortei de munca creeaza premisele mentinerii lichiditatii pietei imobiliare din zona.

3. Analiza ofertei

Tn zona considerat3 si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarci o activitate medie
de dezvoltare imobiliard. Tn prezent in zond este functional un numidr mediu de spatii
rezidentiale/comerciale, dar existd loc pentru dezvoltdri suplimentare de spatii similare.

Tn acest context, pe piata sunt listate mai multe terenuri similare la vanzare. Astfel, apreciem concurenta
pentru proprietatea analizata ca fiind medie.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
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Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locala pentru segmentul de proprietati similare

celei analizate este caracterizata de o lichiditate bund. Atractivitatea pentru cumparatori este importantd, in
conditiile unei oferte in crestere 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 particulara a proprietatii ce
impune o investitie de dimensiuni importante, marje medii de negociere si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem cd proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6luni-1 an.

6. Concluzii

Oferta de proprietiti similare medie

Cererea de proprietati similare constanta

Definirea pietei activa
Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pietei Terenuri comparabile la vanzare
Minim 120 euro/mp
Maxim 170 euro/mp

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca sivaloarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

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

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

Cea mai buni utilizare trebuie sa fie posibild fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisd din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai bund utilizare
este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai bund
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 sa conduca la concluzia ca exista o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizdri conduce la urmatoarele

rezultate:

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona dezvoltata si acces facil fac posibila utilizarea
rezidential/comerciala, pentru dezvoltarea terenului.

- Permisa legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat cd utilizarea terenului pentru
utilizarea rezidentiald/comerciala este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa financiard este
relevata In capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd cad utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald/comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiald/ comerciala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizari a proprietétilor imobiliare
evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizdri conduce la urmatoarele
rezultate.

- Posibila fizic - Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu
utilizarea lor rezidentiala/ comerciala, o eventuala utilizare alternativd implicind costuri importante de
reconversie.

- Permisa legal - Se considera constructiile edificate in baza unei autorizatii de construire $i a unui proces
verbal de receptie la terminarea lucrarilor, intr-o zona pentru constructii rezidentiala/ comerciala, fiind
permisa dezvoltarea lor cu destinatia de spatii administrative. De asemenea, se considerd dezvoltarea
terenurilor conform indicatorilor urbanistici zonali. Proprietatea imobiliara este destinata a avea utilizare
rezidentiala/ comerciala aceasta fiind singura utilizare admisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar - Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat c3 utilizarea rezidentiala/
comerciala este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietdtii imobiliare se demonstreaza cé aceasta
este fezabild din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva - Asadar, utilizarea maxim productivé a proprietatii este cea rezidentiala/ comerciala,
care corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte proprietatea
evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala/ comerciala.
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vi. EVALUAREA ACTIVELOR

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unui activ de tipul celei de fatd, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizdrii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata, 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, tinand 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 foloseascad 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 sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, 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.

Tn cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin cost. Abordarea prin piata nu a fost aplicata
pentru intreaga proprietate deoarece nu am identificat tranzactii/oferete cu active similare. In cele mai multe
cazuri informatiile despre tranzactii cu active similare sunt confidentiale. Abordarea prin cost a fost utilizata
pentru intreaga proprietate avand in vedere relevanta metodei. Abordarea prin venit nu a putut fi aplicata
deoarece nu am gasit oferte de inchiriere proprietati similare aflate in stare de degradare iar estimarea
costurilor de renovare este nesigura avand in vedere faptul ca nu a fost pus la dispozitia evaluatorului o
expertiza tehnica asupra constructiilor sau un deviz de renovare.

2.Abordarea prin piata

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si
dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandata i
cea mai des folositd in practicé, atunci cand exista suficiente tranzactii in piatd si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

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

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

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2020)
poate fi aplicatd numaiin cazul indeplinirii cumulative a urmdtoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
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fi estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece
pe piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

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

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

Tn cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocérii nu pot fi aplicate fiindca nu se
pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca atare, metoda parceldrii si
dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea
proprietdtii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd deoarece nu existd o piat a
inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, metoda rezidual se poate
aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indeplinitd in
cazul proprietatii evaluate.

Comparatia directd este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte Comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

n procesul de comparare sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Aceasta metoda utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si
compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Metoda comparatiei directe reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii si Comparabile, prin cuantificarea ajustdrilor. Ajustdrile care se aplica preturilor unor tranzactii

Comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii Comparabile, avand in vedere elementele

de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

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

Tn partea de jos a grilei existé o sectiune de analizd a rezultatelor cu doua linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de védnzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima Comparabiliitatea
tranzactiilor fatd de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Tranzactiile care necesitd cele mai
mici ajustari vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, importanta va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
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Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare pentru loturi smilare aflate in vecindtate, prum si
informatii de pe site-urile web de specialitate, din discutiile cu agentii imobiliari si din baza de date proprie a
evaluatorului. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietdtile Comparabile, s-a considerat ca dreptul
de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Pentru teren, grila datelor de piata prezentatd mai jos sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
compomparabile folosite.

Grila datelor de piata (teren) Cartierul Radu Negru

ELEMENTE DE COMPARATIE|Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B C
Suprafata teren (mp) 2208 1073 850 378
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent

Cheltuieli necesare imediat

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
dupa cumparare
Conditii de piata Aprilie 2024 Aprilie 2024 Aprilie 2024 Aprilie 2024
Str. Nicolae Zoria Radii Zona Radu Str. Pictor lon
Localizare Titulescu nr.119, na Negru - Andreescuy,

Negru - Viziru

Braila Buzaului , Braila|Braila
Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Acces Direct Direct Direct Direct

Toate utilitatile |Toate utilitatile |Toate utilitatile |Toate utilitatile
Utilitati apa, curent, la limita la limita la limita

canalizare; gaze |proprietatii proprietatii proprietatii
Suprafata 2208 1073 850 378

. Deschidere pe [Deschidere Deschidere Deschidere

Deschidere (m) : g : . .

trei laturi simpla simpla simpla
Relieful/forma terenului Regulata, Plan _ |Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan

Intravilan CC,

HuerOcupat Considerat liber

intravilan -cc intravilan -cc intravilan -cc

Ajustarile luate in considerare au fost urmatoarele:

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
ELEMENTE DE

COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE
Braila A B C

Suprafata teren (mp) 2208,00 1.073 850 378
Eﬁ;‘gﬁfﬂ’;ﬁ’ vanzare) 121,16 129,41 161,38
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -10% -10% -10%
Marja negociere (EURO/mp) -12,12 -12,94 -16,14
Pret corectat (EURO/mp) 109,04 116,47 145,24

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

Ajustari specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Papinag |24



Nl

_ Raport de Evaluare

Romania
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 109,04 116,47 145,24
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 109,04 116,47 145,24
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 109,04 116,47 145,24
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
3:::‘:::1;::: :;are imadist Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 109,04 116,47 145,24
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata Aprilie 2024 Aprilie 2024 Aprilie 2024 Aprilie 2024
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 109,04 116,47 145,24
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari specifice proprietatii
Str. Nicolae Zona Radu Str. Pictor lon
Localizare Titulescu nr.119 £ona Radu Negru - Andreescu
Braila " | Negru - Viziru Buzm_:lun i Braila ’
Braila
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaitat Asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Acces Direct Direct Direct Direct
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Toate utilitatile | Toate utilitatile | Toate utilitatile | Toate utilitatile
Utilitati apa, curent, la limita la limita la limita
canalizare; gaze proprietatii proprietatii proprietatii
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Ajustare (%) 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00

Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari

Suprafata 2.208 1.073 850 378
Ajustare (%) 0% -10% -15%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 -11,65 -21,79

Motivatie ajustare

Ajustari acordate comparabilelor functie de suprafata terenului. Conform
analizei de piata, terenurile cu suprafete mai mici sunt mai usor

vandabile.

: Deschidere pe Deschidere Deschidere Deschidere
Deschidersim) trei laturi simpla simpla simpla
Ajustare (%) 15% 15% 15%
Ajustare (EURO/mp) 16,36 17,47 21,79

Motivatie ajustare

Ajustari pozitive pentru toate comparabilele, deschiderile fiind subunitare
si pe o singura latura, posibilitatea de amplasare a constructiilor si acces

fiind limitata.
Reliefulforma terenului Regulata, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari
Liber/ Ocupat Intravilan CC, intravilan -cc intravilan -cc intravilan -cc
Considerat liber
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice 16,36 5,82 0,00
proprietatii
Pret ajustat (EURO/mp) 125,40 122,29 145,24
Numar de ajustari 1 2 2
Ajustare totald netd (EURO) 16,36 5,82 0,00
Ajustare totald neta (%) 14% 5% 0%
Ajustare totala bruta (EURQ) 16,36 29,12 43,57
Ajustare totald bruta (%) 13,50% 22 ,50% 27,00%
Suprafata teren (mp) 2.208 mp
Valoarea estimata ;
(EURO/mp) 125,4 | EURO/mp 624,03 | Lei/mp
VALOARE ESTIMATA .
(EURO) 276.883 | Euro 1.377.854 Lei

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

A

Astfel, opindm cd valoarea justa a activului subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor de piata,

este de:

1.377.854 lei

Valoarea nu contine TVA
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Abordarea prin comparatia de piata este cea mai relevanta si potrivita pentru estimarea valorii activului,
la baza aplicarii acesteia fiind folosite informatii provenite direct din piata.

Astfel, opindm ca valoarea justa a activului subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor de piata,
este de:

1.377.854 lei
Valoarea nu contine TVA

ANEXA 1 - HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 2 - 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: pmbi@pmbr.ro arhitectsefi@pmbr.ro www.primariabr.ro

Nr GRe { 14 .ol 20hh

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

Aviind in vedere prevederile Contractului de servicii nr. 3513/10.01.2023, incheiat intre Municipiv] !
Braila 51 APPRAISAL &VALUATION S.A., prin prezenta emitem nola de comandi cu nr, 40, prin care
vii solicitdm intecmirea raportufui de evaluare pentru terenul cu destinafia de .,cresd", situat in Municipiul
Birhita, str, Nicolae Titulescu nr. 119, identificat cadastral cu nr, 93216, inseris in carlea Funciardi nr.
93216 Braila, in suprafatd de 2208 mp.
In vederea stabilirii valorii juste pentru bunul public: teren — cresa. valoare necesarii actualizirii
Inventarului Domeniului Public 2] Municipiului Braila.
Mentionam ¢d, in conformitate cu prevederile pet. 7.3 din contwactul sus menjionat aveli obligalia de
a executa serviciile de evaluare in termen de 10 zile lucritoare de la data primirii comenzii, In caz contrar,
vor {i aplicabile prevederile pet. 7.9 din contract, |
In sustinerea celor solicitate, anexim prezentei note de comandd ce nr. 40, urmiitoarele documente: |
~ Planul de amplasament si delimitare a imobilului;
~ Extras de Carte Funciard nr. 21500:20.03.2024 Braila.

f

J

m,:.%g_ A
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o5 Cliciu! de Cedzstiu & Pubhicitaie lerobiliard BRAILS N carern 21500
! o Birou’ de Cadastru si #ublicitara Imobiviard Rraiin Ziua 20
=4 1una (%]
dnul 2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
AT PENTRU INFORMARE AR I
Carte Funcord W, 93215 et IR T

A, Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravifan

Adresa: Lac, Bralla, Str Micolae Titulescu, Nr, 119, Jur, Brzilz

Nr. 'Nr. cadastral Nr,
Crt!  topografic Suprafata* {mp} Observalil { Referinte
ar | 03216 2,208 Terur imprejmiic

B, Partea Il Proprietari sl acte

Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinie
B6B58 / 04/12/2018
At Nntanal nr. 4571, din 04.Jzzzn]a| mis de Lol Padl Mircea, R
' ISe rHinteaza rarsa fngiam 93716 & imonilulu: co auman cadasiral a1 )

n |93¢]n!hra:|¢, rezuital  din dezmembrarea imchilului tu numarul
cavastral 17373 Inseris in cartea funciara 77907,
Hatarare nr. CLM  NR S5, din 30/03/2G05;
-~ ur}t]abuiare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin | ége, rola actuala) Al
i i
1} MUNICIFIUL BR.A!U«_DDMENIUI PUBLIC
OBSERVATI: pozilie transerica iy CF 773597/61ala, INScnca prin incheserea nr. W024% din 18122007, [provenita
i conversia CF 46718)

|23703;ﬁ15103;2019 , — o S
Act Adminlstratiy nr, El2"Cl din 15 2u"9 mis do PRIMARIA BILIN bﬂ"ILADRI-E'TIA DLTR]MONII! !

| 'se modifica inscrierila din faaia A in sensul ca adresa carenta este 5ir 21

a4

Nicolae Tilulescu nr 119 I S o -
C. Partea [ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepluri reale Aeferinte
de garangie §i sarcini ] B =

FIU ELHT o i

Oorument fare centine dale cu canaler prisenal. ! reteiafe Ue prevesdenie Le, oo 67 E00T Pggina ! aw 3

ce et e D e epay aazplez Fovdnhes yising
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Carte Furiciard Nr. 83216 Comuna/OragiMunicipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata [mp)* Obsarvatil / Referinte
83216 2.208

* Suprafalzs ests determinala in planul de prolecile Stareo 70.

DETALI! LINIARE |MOBIL
A%

géms -

i .
7-‘ 3217

i 37075 1384
!
; £1204
| 35624
! Date referitoare [a teren
wr | Categerie |mya | Suprafzta ' a e
ort | fologints | vilan imp) Tarla Parcela Mr, tapo Obsarvati / Referine
3 curtl .208 -
3 - canstructil oA 22 !
! Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din preiectie in plar,
Punct Punct] Lungime segment
inceput sfarglt| 1= (m}
__u____ﬁ_l}_ . 2 3.046
. - 3 7.017
3 4 33.168
4 5 19.987
5 & o 14n
* ] I o 128
Dcurnent care fonfing tate Cu Caretlsr personel, prole/ate de pravedenic fegl Nr 677/2001. Paging 2 din 3
Felviie porind ot e ar-bed 1a atiess epaysacpl.o Foreeda yerponen b5
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 Carte Funcioed N 3216 ComuaalOrag/Munitiple: Bralia

Punct Punct Lungime segmant

inceput sfarsit = (my

7 8 2.826

) ) 4362

; ] 0 7.250
10 T -

BT izl 0712

12! 13 4.344 "

13 14 85837

4 15 38737
BT i 53,52

** Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn pianul de prolectie Stervo 70 51 sunt rotunjite s 1 milimetru,
= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate <e sunt mai mici decdt valoarea 1 mifimetny.

Extrasul de carte funciara gererat prin sistemul informaztic integrat al AMCPI centine inlermalile din cartes
funciard active Ia data genardrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea ar. 455/2001,
cornharat cu art. 2 din O.U.G. nr. £1,2016, exclusiv in mediul electrenic, pentru activitali si process
administrative previzuts de leglslatiz in vigoare, Valabilitstea pozte fi extingé siin ferma fizicZ a
documentidul, fard semnaturd olografd cu acceptul expras sai procedural al institutie! publice ori entitati
care a sallcllat prezentaraa acestul extras

Veriticarea corectitieinli b realitatii Informatillor contlnute de cocument se poate fzce la adress
www.ancpi.rofverificare. folosing codul du verificere onling disoonibil in antet Codu! ge venficare este valabil
30 du glle calendaristice de lo momertul genes&ril documentulul,

Data =i ora generdrii,
INMA20¥LE, 191

DNICUTIAAS St canpine Jate ru caractdc aoreana! roloste de arevederis Leaa fan &7 24004, Pagma ITdin?

LAl perit o Chem s aneh b o Ve s epAEAreplro fo e
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA 3
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARES WR.S'7T=
din S1.10.Z201S

Privind: Dezmembrarea, partajarea si alipirea unor terenuri ce apariin
domeniului privat sau public al Municipiului Bréila.

CONSIIJUL LOCAYT MM NITCIICA T, BIRATEA

La inifiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul de
specialitate al Directiei Patrimoniu, precum si raporiul comisiei de specialitate
nr. 2 din cadrul C.L.M. Brdila;

In conformitate cu prevederile art. 555 din Codul Civil, art. 4 din Legea
nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu medificarile si completarile
ultericare, Legii nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;

- In baza art. 36 alin. (2) lit. c) din Legea nr. 215/2001, republicata, cu

i modificarile si completarile ulterioare;

| in temeiul art. 45 alin. (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din lL.egea
nr.215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificarile si
completérile ultericare;

HoOTARAST E:

Art.1 Se aprobé@ dezmembrarea imobilului situat Tn Municipiul Braila, Sos.
Focsani nr. 60, NCP 74174, format din teren in suprafatd de 50500 mp si
consiruclile C1 si C4, proprietate privatd, conform documentatiei de
dezmembrare, anexa nr.1, pare integranta din prezenta hotérare, dupd cum

urmeaza:
-Lotul 1 ~ Sos. Focsani nr. 60, lot 1, NCP 92718, avand o suprafaid de

358.00 mp proprietatea numitei Stanescu Visineanca, conform contractului de
vanzare - cumpdrare autentificat sub nr.7019/05.11.2015, pe care se afid
constructia C4, cu destinatia c¢e locuinia, cu o suprafaia construita de 125,00 mp;

-Lotul 2 — Sos. Focsani nr. 60, lot 2, NCP 92719, avand o suprafatad de
147,00 mp, din care suprafata de 12,18 mp indiviz din 147,00 mp apartine
numitei Sténescu Visineanca, conform contractului de vanzare — cumpérare
autentificat sub nr.7019/05.11.2015, iar suprafata de 134,82 mp apartine
demeniului privat al Municipiului Brdila, pe ‘care se afld constructia C1, cu
destinatia de locuinta, avand o suprafaté consiruitd de 71,00 mp.

Art.2 Se aprobd dezmembrarea imowilului situat Tn Municipiul Bréila,
Str. Grigore Alexandrescu nr, 120, NCP 17373, format din teren in suprafata de
3818,00 mp si constructia C1, cu destinatia de constructii administrative si social
culturale — gradinita, conform aocumentatiei de dezmembrare, anexa nr. 2, parte
integranta din prezenta hotéra:e, dupd cum urmeaza:
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-Lotul 1 — Str. Grigore Alexandrescu nr 120, lat 1, avand o suprafaia de
2208,00 mp, praprietatea Municipivlui Braila - domeniul public al Municipiului
Braia, in administrarea Scolit Gimnaziale nr.27 Aurel Viaicu”, conform H.C.L.IW.
nr.98/2013;

-Lotul 2 — Sir. Grigore Alexandrescu nr. 120, lot 2, avand o suprafata de
1810,00 mp, proprietatea Municipiului Braila — domeniul public al Municipiului
Braila, in administrarea Scolii Gimnaziale nr.27 ,Aurel Viaicu”, conform H.C.L.M.
nr.98/2013, pe care se afla consiructia C1, cu destinatia constructi
administrative si social culturale — gradinita, avand o suprafata construité de
509,00 mp.

Art.3 (1) Se aproba alipirea terenului situat Tn Municipiul Braila,
str. Mercur nr.28, NCP 14116, Tn suprafatd de 266,00 mp, proprietatea Agentiei
pentru Dezvoltare Regionald a Regiunii de Dezvoltare Sud — Est, conform
cantractului de vanzare — cumparare autentificat sub nr.7834/28.11 2016, teren
liber, cu terenul situat in Braila, str. Mercur nr.28, lot 1, NCP 92608, in suprafaja
de 1340,00 mp, proprietatea Municipiului Bréila si atribuit in folosintad gratuita
Agentiei pentru Dezvoltare Regionald a Regiunii de Dezvoltare Sud — Est,
confarm H C.L.M. nr,507/24.09 2018

() In urma alipirii celor doua loturi, rezultd imobilul situat in Braila,
str. Mercur nr.28 si str. Mercur nr.28 lot 1, avand o suprafata totala de 1606,00
mp din care suprafata de 266,00 mp indiviz din 1606,00 mp apartine Agentiei
peniru Dezvoltare Regionald a Regiunii de Dezvoltare Sud — Est, iar suprafata
de 1340,00 mp indiviz din 16808,00 mp este proprietatea Municipiului Bréila si
atribuit in folosin{@ gratuitd Agentiei pentru Dezvoltare Regionalé a Regiunii de
Dezvoltare Sud - Est, conform H.C.L.M. nr.507/24,08.2018, conform
documeniztiei de alipire, anexa nr.3, parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.4 Actele de dezmembrare, pariajare si alipire se vor incheia n forma
autenticd prin grija executivului Primariei Municipiuiui Br&ila, iar cheltuieliie
ncazionate de perfectarea si inscrierea in cartea funciarg a noifor lotur vor fi
supcriate de catre cei care au sclicitat dezmembrarea, pariajarea si alipirea. La
momentui semnarii actelor in forma autenticd beneficiarii vor prezenta certificatul
fiscal care s@ ateste dovada platii datoriilor catre bugetul local, precum si a
nomenclatorului stradal actualizat

Art.5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Braila, prin aparatul de
specialitate, s& modifice contractele, aferente suprafefelor dezmembrale si
alipite. astfel Incét acestea =4 corespundd cu suprafeiele noilor lotui formate,
contracte ce se vor incheia in forma autenlicd prin grija executivulul Primariei
Municipiului Braila, cheltuizlile urmand sa fie suportate de catre solicitant:.

>
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Art.6 Frezenla hotarare va fi dusad ia indeplinire de Primarul Municipiului
Bréila, prin Directia Patrimeniu si Directia Juridic Contencios Administratie
Publica Localad, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BOSNEAG SORIN -:EUGEN

.,

!

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
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]
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

{i ».s"'

Pagina |39



M|

Raport de Evaluare 4
Romania

18 04 2074

Paging |40



Raport de Evaluare

Pagina |41

NA

Romania



@
b
m
==,
©
=
o
Q
o
et
B
o
o
[
.3

Pagina |42



2

Raport de Evaluare

Romania

J.u._.

e
T

= )

|43

Pagina



Raport de Evaluare

Nl

Romania

ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Terenuri de vinzare: Braila | Storia.ro

e -

5 Kauiland Brala-1 Mlllo
29 000

{ SC Abily Trade SRL ° Jumbn Brasla 9
TUG ('_umulo 5
z Al'lunl‘,'{,‘muo {3] DOR‘
o
o

urailt 95000 € ;
LACU D;LCE o " o
0BOR SCOLILOR  wofy 449 poo €
Cimitirul Sfintii 7
AgroConcept - Canstantin gi EIEn‘:J 129.000€ FLI7 € ) DunAR
Centrul Regicnal Braila Q = - P
26613774 € Falt’zﬂo .
ANL | . o ol
" HIPODRGM) ‘,9
\ ! Pl e o h

2.3 Pitkup Shupv

105 Pool

i s
0 AT A
@& wg far
o Parcul Monumenl Bfﬁllno ah b
e R
A b
VIZIRY 11

s,
VIZIRU I o Coy

45000 € ot
J Santlerul Naval |
svrsrrapLy 130 000 (| VARD Bridla |
HUZAUlu- L
S e ¢
&

K KAUFLAND BRAIL A
& RADU NEGRU - BRAILA SUD
omv &
Gradina
Zoologica-Eco SA Y. BRAILA SUD

Complex MAREX°

&

Jata ian M
f O luhan‘ ustata
1 wAnm Agengie
0770111333

) +40

Am nevoie gz mai multe infor.,. v

Sunt Interesztd) oe 2cest teren de
vanzare £ agvrea sé fac o vizionare.
Astept tu IM18<es r3spunsul gug

Nultumese!
Observati / Refes

Parceld

% i 1
MUSTATA
TMOBILIARE = D & Fidieg : o
— - mmm;il
Teren intravila, zona Radu Negru. 130 000 €
@ Viored UOBLANE Brals 121 €/m?
Propune un preg
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F 3
|
r r
11
|
i
[ ]
i
[ ]
™
L i
;’ ]
L Prezentare generala
1
" Suprafata utila 1.073 m? '%. Tip teren intravilan
P
. " Locatie Care informari " Dimensiuni Cers infarmatil
[ ] " Vizionare la distanta Care informatii A Tip vanzator agentie
[
¢ 1 Publicitate
. P x
[ ] Atria Urban Resort: Te aducem acasd. ).
[ ]
Descriere
Lo Teren intravilan pretabil orice investitie, zona Radu Negru, suprafata totala 1073 mp. front stradal 25 metri, toate utilitatile Ia
I l strada, Pret negociabil.
L]
. Particularitati
L
[ | e {305 i mat
L :
I Media gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
| .
" T'éi‘ Goies Fars ir o mati
L
I fara nTo sty
LJ
g i Pagina |45
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Harta  Satelit _rame

o

AML HIEODROM o Hu;w@

z Liedl Q

£l Parcul Monument Brallao
e U
VIZIRU 11
vizZIRU M e,
Santicrul Naval
ANSAMBLUL VARD Braila
BUZAULUI
;‘ KAUFLAND BRAILA
% & RADU NEGRU - BRAILA SUD
L:° B a

2 &
Lid! 9 '

BRAILA SUD

e

| Mai mult —
i r-.mrc{)-:@

G o I m " T . r ps - .
Comparabila B: https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/braila/radu-negru/teren-
constructii-de-vanzare-
X1B70302A2utm source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-vanzare-
terenuri-braila&utm term=110000

Teren constructii de vanzare 110.000 €

B oo Aale e la 2 650 Hond una S
B34, 20ms Rects hegrs - Ve hrl ale tela o bontwuna Simuleaza credit

MOBILIAKRE

Trimite linkul unui prieten pe:

) f 69

ASE - APARTAMENTE - TERENU

sagunide anat fippartanze o

! i
m IMOEILIARE MAKICONFORT

0746 023 654
Apelearh scum

A

Specificatii
i y ot
LU aTals Telen B0 mp
flmisn censiructi
LID8 EETD tergh niravilan
Frons suada. 20
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ALTE DETALII

De vanzare teren intraviian, hber de constructi, zona R Negru

t St =850mp, D= 20ml utiizat pe teren {(gaze |a strada)
r pret = 110000 eura

. <l = vezi numaryl

r ] Anunt publicat de Imobiliare MAXICONFORT

[

[

[ ]

[ ]

[ ]

[ Comparabila C: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
L] intravilan/anunt/teren-de-vanzare/8440162gded07hi7dd7998i96447ef87.html
[ ]

[]

L]

u

[

L

L]

L]

L

L]
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Teren de vanzare 61 000 EUR negociabil 0755010634
@ Braiia, Bralla Radu Negru @ Vezi pe hartd ' '

Bunéd ma Inisr2seaza cleia )
& dumngavoastrd 15alesie valaziid?

¥ Adaugd fisier 7

Conlacteaza vilnzatorul

® Fiofertd
@ Vizualizan 418

A Raporteazd

Relu

L Telzfon validal
Vezi laale anunfurils

Distribuie anuntul pe-

Descriere

Teren de vanzare, Radu Negru, str. Pictor lon Andreescu, nr. 36 A, 378 m. deschidere § m.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-zona-radu-negru-IDzQPv

AR AN r—i::'?‘i EEEEEEEE Ow (8)::\;:;;;
i |

0745332352

+40

Am nevoie de mal muite infor...  w

: Sunt interesat{s) de acest teren de
M 2 i vanzare §i as vrea sa fac o vizionare.
in Sty o Astept cu interes raspunsul dvs,
Multumesc!

11872000

Administratorul scestor date e5e S.C OLY
Online Services SR.L (Stora) mai mult

De Vanzare Teren zona Radu Negru
@ 1 Mai Braila. Braila 155 €/m?

Propune un pret

Prezentare generala Prezentare generalad
Ry Suprafata utila 466 m? % Tipteren intravilan N Suprafaga utila

Locatie Cere informatii " Dimensiuni Cere informatii ¢ Locatie

Vizionare la distana Cere informalii A Tipvanzater agentie " Vizionare |a distanta
Descriere Descriere
De Vanzare Teren zona Radu Negru. 266 mp, intravilan, cu o dubla deschidere de 33/14 m, ca si utilitati are curent si canalizare, De Vanzare Teren zona Radu Ne
Acest anunt este publicat de Agentia RHR Imobiliare sltuata pe Calea Calarasl nr.d3 langs judecatorta Braila. Acest anunt este publicat de Age

Particularitati

Gard da

Media electricitate, canalizare
Tip acces asfaltat

PviatEjueml Tarad misiman
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HASD 15V S |
.-\-\' yod " I'J'} B gy |

297 m?, teren de vanzare - Br.

i
|
I
|
|

/TN Viorel
(L) sgenti

D784 233 252

-40

2 nevo e de mal muite nfor., v

Sunt interasat{s) og acestteran de
vanzare 5iag vrea <& fac o vizionare.
Astept cu Interes raspunsu! dvs,
Kulgumesc!

it masmule

ID 15729 - Teren 297 mp, deschider 10 m, Radu Negru - Buzaului 54945 €
© iraria Frdinlon At Riontis Mgt Brada Bials 145 £/m?*
Propung un pres
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Prezentare generala

"y Suprafats utila 297 m? %, Tip teren Cers informatii
@ Locatie urbana “, Dimensiuni Cere informatii
% Vizienare la distanta Cere informatil A Tip vanzator agentie
Descriere

Teren Intravilan de constructii cu casa batraneasca pe teren
* Zona Radu Negru - Buzaului

* Suprafata teren 297 mp

* Suprafata casei + anexa 85 mp

* Deschidere 10 m

* Utilitati: apa si curent electric

* Posibilitati gaze si canaiizare

* Acte lazil

* Pret usar negocizbil!

: Particularitati Par
! iZaed T . |
ﬁ |

Media apa curentd | Med
|

| Tip acces asfaltat F Tioa

S A& AL l i
i - : |
!

L
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h 4
Harta  Satelit Fa!ezao
1 |
A i
ANL kipoDROM n..m,-q;;
A =
lelQ
8] Parcul Menument Bréllao o
VIZIRU 1 :
N, >
VIZIRU 1 °""t.~,,ﬂ,h x4
? Sanbierd Maval @ 4 e
ANSAMEBLUL VARD Braila %

BUZAULUL LE
VIZIRU | Q )

AUTLAND BRAN A
RADU NEGRU - BEAILA SUD

Lid! o

BRAILA SUD

Complex r-:h'«'R[KQ

Trifaral i PR

Vanzare Teren Constructii Radu Negru -"Buzal..ll'u‘i 39.é§6 Euro - 32'9.79-82- | Cr'istian 'lniobiliare

Vanzare Teren Constructii Radu Negru - Buzaului

Cristian
Imobiliare
Pmenerte” (721321 285
cempsane (0760 056 081
AN
0769 056 080
NMumg
Telsion

JEsh

Buna zlua, am gastt aceasta
proprietate pe
cristianimabihare 1o Ma rog sann

Trimite
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Detalii Proprietate:

Tip Oferta:  vanzars Amplasament:
Tip Imohil:  Teren Constructi Suprafata Teren:

Pret: 338B6 €

Descriere:

Vand teren intravilan consiructii zona Radu Negru - Buzaului
* situat pe colt cu deschidere dubla

* Suprafata 259 mp

* posibilitate utlitati - in fata terenulyy,

* cadastru,

* pret 154 euro/mp

1D 3543

&01

Specificatii:
Recomandat Pentru; Rezidential, Investitie
Zone Details: Sirazi asfaliate
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DATE DE IDENTIFICARE
a bunului apartinind domeniului public al Municipiului Briila,

ANEXAnr.3
la H.C.L.M. nr._ 279

din 29. ©F,

/2024

Capitolul H — ,, Terenurile si clddirile institutiilor publice - Teatre, Case de culturi, Case si
Palate ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gridinite, Cimine, Spitale, Policlinici, Ciimine de

batrani”
Nr. Codul Denumirea Elemente de identilicare Anul Valoare de Situatia Juridica
Crt. de bunului darii in Inventar
clasili folo lei
care sinta
150 1.6.2 Cresa Str. Nicolae Titulescu nr. 119 2018 H.C.L.M.
Vecinititi: Braila nr.
Nord — str. Albatrosului 57212018
Est — Gradinita cu program H'(_:;L'M'
prelungit nr. 12 137:52}17125 ]”é
Sud - str. Chisinau -
Vest - str. Nicolae Titulescu PV 55745/634/
C1- constructie cresa (P+1) 2024
Suprafata construita=810 mp Documentatie
Suprafata desfasuratda=1559 mp cadastrala
Spatiu verde in suprafata de 950 mp | 2024 | 6.606.967,76
Alee acces auto, asfaltata, in
suprafata de 60 mp
Alee pietonald, asfaltata, in
suprafata de 53 mp
Loc de joaca din tartan, in suprafata
de 120 mp
Trotuar asfaltat, in suprafata de 215 Raport de
mp =, evaluare
Teren in suprafatd de 2.208,00mp 2024 Lazrand 60370/2024
Numar cadastral 93216 CF nr.
93216 Braila
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