ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR. 249

din 11.05.2026

Privind: Completarea Inventarului Domeniului Public al Municipiului Braila,
actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu modificarile si
completérile ulterioare, la Capitolul A - cu pozitia nr. 690 si la
Capitolul G, Subcapitolul G6 — cu pozitiile nr. 529 si nr. 530,
conform documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare, precum
si declararea bunurilor ca fiind de uz si interes public local.

CONSILIAULILOCAIL . MUNICIPAL BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, Tnregistrat sub
nr. 85977/05.05.2026, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef,
Directiei Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directiei Finantelor
Publice Locale, inregistrat sub nr. 85664/04.05.2026, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, inregistrate sub
nr. 90584/08.05.2026 si nr. 90588/08.05.2026;

In conformitate cu prevederile art. 554 alin. (1), art. 557 alin. (2) si alin. (4),
art. 858 si art. 888 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) din Legea nr.
273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 10 alin. (2), art. 41 alin. (5) si alin. (5*1) din Legea nr. 7/1996 a
art. 6 alin (3) din H.G.R. nr.392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice
pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat
al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor,;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) art. 286 alin. (1) si (4) si art. 287 lit.
b) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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



HOTARAST E:

Art.1 Se aproba completarea Inventarului Domeniului Public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr. 325/30.09.2011, cu
modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul A - ,,Strazi” cu pozitia
nr. 690 si la Capitolul G — ,,Sisteme de infrastructura privind administrarea
domeniului public cu terenurile aferente”, Subcapitolul G6 — ,,Spatii verzi,
locuri de joaca si parcari”, cu pozitiile nr. 529 si nr. 530, conform
documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare, potrivit anexelor nr.1 si 2,
parti integrante din prezenta hotarare.

Art.2 Bunurile mentionate la art.1, au datele de identificare prevazute in
anexa nr. 3, parte integrantd din prezenta hotarare, se declara ca fiind bunuri
de uz si interes public local si se vor avea in vedere la reactualizarea
inventarului domeniului public al municipiului Braila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef si Directia Finantelor Publice Locale, iar
Secretarul General al Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

DAN — ANDREI VARZARU
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN:

ADRESA SUPRAFATA TEREN
(N {MP)
Mun. Braila,Ansamblul Buzaului, curtea interioara a blocurilor A3, A1A, A1B, A2 si A2 Bis
jud. Braila

teren 801
teren 920
teren 488
teren 900

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg.16781



CAPI. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — EVALUARE TEREN

Localizare

Mun. Braila,Ansamblul Buzaului, curtea interioara a blocurilor A3,
AlA, A1B, A2 si A2 Bis jud. Braila

teren

teren

teren

teren

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste cu
scopul actualizarii Inventarului Domeniului Public al Municipiului
Braila

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg. 16781
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Nr. raport 73
Data evaluarii 24.04.2026
24.04.2026

Data raportului

Tipul valorii estimate

Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) “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

Date referitoare la
inscrierea proprietitii in
documentele de
publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

L

Dreptul de proprietate
evaluat

Integral, asa cum rezulta din documentele de proprietate anexate
Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza schitei pusa la dispozitie
de catre Mun. Braila. Orice neconcordantd intre situatia faptica si
schitd cade in responsabilitatea solicitantului i a proprietarului
proprietdtii evaluate.

= Proprietatea este considerata liberd de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.0928lei




CONCLUZII EVALUARE

ADRESA SUPRAFATA TEREN | VALOARE JUSTA TEREN
[I\J {MP) {LEI)
Mun. Braila,Ansamblul Buzaului, curtea interioara a blocurilor A3, A1A, A1B, A2 si A2 Bis
jud. Braila
teren 801 448348
teren 920 514957
teren 488 273151
teren 900 503762
DATA SEMNATURA,
24.04.2026
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtinfelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile gi concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

. nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenti legata de pértile implicate.

- suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul i nu
este influentati de aparifia unui eveniment ulterior.

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nafionala a Evaluatorilor
din Romadnia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{ semnificativi din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionalid continud al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii
acestui raport.

DATA
24.04.2026 Semnatura,

‘f-u.' Lafeat ‘- 5
= .’|PJ




CAP II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
S COMEETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2026
egitimatie r. valabi
EVALUATORULUI | | “*®
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dalj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2026
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0744/203204
e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd acest raport este membru
titular ANEVAR

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluzille raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si

impartiale
IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA
CLIENTULUISI A CUI: 4205670
ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA
UTILIZATORI CUI: 4205670
DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si

destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii juste; evaluatorul nu fisi asumd
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii juste a terenurilor n, in vederea
EVALUARI inregistrarii in contabilitate.
TIPUL VALORI! Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de justa.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 iar

valoarea justa si de piata este definita astfel:

»Valorea justa” aga cum este definitd in standardul international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general’’:
“Valoarea justa/de piata (definitie conf. IFRS 13) "pretul estimat pentru transferul unui activ sau a

unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de couzo si hotarate, care reflecta interesele

acelor parti”
DATA EVALUARII Data evaluarii 24.04.2026
Data raportului 24.04.2026
Data inspectici 24.04.2026
DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate §i analizate date i informatii cu privire la subiectul evalurii,
NECESARA PENTRU Inspectia realizatd a fost una neinvazivi cu observarea clementelor constructive aparente, in limita

accesului pe proprietate




EFECTUAREA
EVALUARII

Conform SEV 101 termenii de referin{a ai evaluarii trebuie sd cuprinda

preciziri privind orice limitéri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea §i analizele necesare
pentru scopul evaludrii.
Daci nu existi informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restricfioneazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceptatd de cétre evaluator, aceste restric{ii §i orice ipoteze necesare sau ipoleze
speciale luate in considerare ca urmare a restricfiilor vor fi incluse in termenii de referin{3 ai evaluarii.

Cu ocazia inspecfiei proprietdfii evaluate, a fost asigurat accesul §i au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentdrii §i colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei, proprietatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata locului.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozifia evaluatorului de citre client:
- Datele de identificare ale proprietitilor evaluate — adresa
- Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evalusrii
- schife ale cladirii.
- Suprafafele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile §i schifele furnizate
- Gradul de utilizare gi modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor

B. Informafii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliara locala
- informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro
www olx ro, www.multecase ro., www. lajumate.ro, etc
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografie de specialitate

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in condiiile realizarii ipotezelor care urmeazi gi
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazé nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidati;

- Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar gi au fost prezentate fard a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietdfii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaluirii, proprictatea a fost evaluata in ipoteza ,libera de sarcini”

- Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢ nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care sa influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor
necesare pentru a le descoperti;

- Situatia actuald a proprietdii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii metodelor de
evaluare utilizate 51 a modalitafilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabil a valorii proprietatii in condiiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaluirii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existenei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin{a.
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietiii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietatea.
fn cazul in care exist documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu
se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte:




- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele i titlurile de
proprietate puse la dispozifie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data intocmirii
sale gi incd un interval de timp limitat dupi aceasta datd. Daci aceste condifii se vor modifica concluziile
acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultan{d sau si depuni
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

- Nici prezentul raport, nici pérfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

-Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevédzutid in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

RESTRICTI! DE
UTILIZARE,
DIFUZARE SAU
PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
persoane, 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

in conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport §i incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cind are loc operatiunca de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile i cunoscute de acesta la data evalurii,

Acest raport de cvaluare estc confidengial, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare

Publicarea, parfiala sau integrald, precum i utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dup sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
terf a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

DECLARATIA
CONFORMITATII CU
SEV

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:

CITISEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadru general)

CICISEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (VS 101)

CICISEV 102 — Implementare (1VS 102)

LIUSEV 103 — Raportare (1VS 103)

L1LISEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)

Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrarii, sunt:

LILIGEY 630 — Evaluarea bunurilor immobile

DESCRIEREA
RAPORTULUI

In conformitate cu activitaile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, edijia 2025 §i conform cerinjelor de raportare cuprinde
mai multe capitole §i anexe ce includ: sinteza evaluirii, termenii de referinta ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii gi anexele raportului de evaluare




CAP Il . DESFASURAREA EVALUARII

A. DATE DESPRE ARIA DE PIATA , ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

1. Zona Ansamblul Buzaului

ZONA DE AMPLASARE Zona Ansamblul Buzaului

METIN-COSI

MOCANU

®
2
~

21100

ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE N
APROPIERE - Sos Buzaului

= Magistrale metrou: NU
Calitatea retelelor de transport: BUNA

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI ® 7ona rezidentiala
In zona se afld

= Retea de transport in comun in apropiere

Altele

UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de energie electrici: existentii in zona
= Retea urbana de ap#: existentd in zona

= Refea urbana de termoficare: inexistentd

= Retea urbana de gaze: existentd in zona

™ Refea urbana de canalizare: existentd in zona

= Retea urbana de telefonie: existentd
Altele

AMBIENT = |jnistit
= Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND Zona amplasare in dezvoltare. Dotdri §i refele edilitare suficiente. Poluare
ZONA DE AMPLASARE redusd . Ambient civilizat .

= Unit3ti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de buni calitate,




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Braila asupra terenului ”, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIERE TEREN

ADRESA SUPRAFATA TEREN
(N (MP)
Mun. Braila,Ansamblul Buzaului, curtea interioara a blocurilor A3, A1A, A1B, A2 si A2 Bis
jud. Braila

teren 801
teren 920
teren 488
teren 900

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI ®  pjata terenurilor zona Ansamblul Buzaului

NATURA ZONEI = 7ond: Zona rezidentiala
Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
Din punct de vedere economic: oras in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE = |nstagnare

= medie
CEREREA DE LOCUINTE = |n stagnare
SIMILARE = medie
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = echilibru
CERERE/ OFERTA) m




- CAPV. EVALUAREA PROPRIETATII

A. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara
proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.

O modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

Prin informatji recente, in contextul abordarii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaludrii 5i care nu sunt afectate de modificarile din evolutia pietei specifice, modificari care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate.

Evaluatorul trebuie s se asigure c3 proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) §i ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatjile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s include sursele de informatii, datele utilizate §i pasii
realizati pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile. Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectérii in teren cu
ocazia evaludrii sau fn cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale,

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative gi/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietdti comparabile din cauza ajustdrilor prea mari necesar a fi aplicate.

Tn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

Tn abordarea prin piatd, se analizeazi aseminirile §i diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

in abordarea prin piat, elementele de comparatie recomandate includ, fir3 a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinata de proprietatea imobiliard comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra cdreia s-au efectuat cele mal mici ajustari.

Toate ajustarile aplicate preturilor proprietétilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permis3 utilizarea unor
ajustari fard a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avénd in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este
estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5| disponibil pentru dezvoltare
ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 3 abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
pita(comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

1. Metoda comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduala

- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai utilizatl tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatji
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. n aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind



tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii propriet&tii subiect. in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanzdri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemiandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vnzatorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din preful de vanzare cea mai mica. Sursele de informatii pentru imabilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro §i partial de

persoanele direct implicate n tranzactii

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Braila,Ansamblul
Buzaului, curtea
interioaraa

Mun Braila, zona

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4
SUPRAFATA(MP) 801 4654 256 1073 520
PRET DE VANZARE 32500 45000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 100.00 126.95 121.16 86.54
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITIl DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE|NEPARTINITOARE]|
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Mun.

blocurilor A3, Radu Negru Mun Bralla, zona | Mun Braila, zona |Mun Bralla, zona
Al1A, A1B, AZsi A2 Grigore Radu Negru-Pictor | Radu Negru- Radu Negru-
LOCALIZARE Bis jud. Braila Alexandrescu lon Andreescu Buzaului Buzaului
SUPRAFATA(MP) 801 4654 256 1073 520
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) | STR ASFALTATA | STR ASFALTATA STR ASFALTATA | STRASFALTATA | STR ASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII DA DA PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT




EVALUAREA TERENULUI ST ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 €OMP 2 COMP3 COMP 4
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA{MP] | 801 4554] 256] 1073 520)
PRET OFERTA/VANZARE(EURQ/MP) | | 10000 126.95 12116 86.54
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA l
Marja de negociere 5.00% 5.00%)
Cuantum ajustare( /mp) 6.06 433
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 115. Eﬁl‘.‘
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT _|DREPT ABSOLUT
Cuantum ) 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0] 0|
PRET AJUSTAT (EURD/MP] 95.00 120561 115.10] 8221
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR {SIMILAR
Cuantum 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0f 0| [ 0]
PRETN[ETAT‘EURD/MP 95.00 120.61 115.10 82.21
CONDITI DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR INUMERAR
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) ) 0f of 0l
PRET AIUSTAT (EURD/MP 95.00) 120.61] 115.10] E!__le
CONDITH DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITDARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare{%} 0.00%| 0.00%) 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0l 0] 0]
PRET AJUSTAT (EURD/MP] 95.00 120.61] 115.10] 8221}
CONDITH DE PIATA (CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%} 0.00%) 0.00%| 0.00%] 0.00%|
Cuantum a| nstal:{ei.lrn,fmg] 0] 0] 0] [
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 95.00 120.61 115.10] 82.21]
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
Mun. Mun Braila, zona |Mun Brallg, zona
Broila,Ansamblul |Radu Negru Rady Negru- (Mun Bralig, zono |Mun Bralia, zono
Buroulul, curtea  |Grigare Pictor fon (Rodu Negru- Radu Negru-
LOCAUZARE interioora @ |Alexondrescu Andreescu Buzaului Buzauluf
Comparativ cu sublectul INFERIOR SIMILAR |SIMILAR INFERIOR
Cuantum ajustare{3%) 21.16%! 0.00% O,MI 21.16%
Cuantum ajustare{euro/mp) 20.10] 0,00] 0.00{ 17.40]
PRET AIUSTAT (EURO/MP] 115.10] 120.61] 115.30] 99,61
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA{MP) 801 4654) 258] 1073] 520)
Cuantum ajustare{%) 0.00%| -4.56%| 0.00%] -4.56%)
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00 -5.50] 0.00} -4.54
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantumn ajustare{3) 0.00%, 0.00% 0.00% 0.00%)
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0f 0| 0
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZI, TROTUARE) STRASFALTATA |STRASFALTATA |STRASFALTATA |STRASFALTATA [STR ASFALTATA
Cuantum ajustare{%) 0.00%| 0.00%| 0.00% 0.00%]
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0 0 0
TOPOGRAFIE / REUEF DREPT |DREPT DREPT DREPT DREFT
Cuantum ajustare{3) 0.00% 0.00%| 0.00%| 0.005)
Cuantumn ajustare{euro/mp) 0.00] 0.00} 0.00} 0.00}
LAUMITA LA UMITA LA LIMITA
UTILUTATI DISPONIBILE PROPRIETATII DA |DA PROPRIETATII PROPRIETATII
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00% 0.00% 0.00%]
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00 0.00) 0,00} 0.00
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE |REGULAT EEULAT REGULAT REGULAT REGULAT
Cuantum ajustare(%) 0.00%% 0.00% 0.00%| 0.00%|
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00] 0.00] 0.00] 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % 0.00% -4.56% 0.00% -4.56%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURO/MP) O.Qi -5.50| 0.00} -4.54
PRET AIUSTAT (EURO/MP) 95.00) 115.10) 115.10) 95.07]
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare(%] 0.00%4) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum /{ fmp) 0] 0| 0] o
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 115,10 115.10] 115.10] 95.07]
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA 21.16% -4.56% 0.00% 25.72%
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 0.00} -5.50] 0.00} 21.94)
NUMAR AJUSTARI II 1 1 0|
'VALOAREA DE PIATA 115 EURO/MP
'VALOAREA DE PIATA FARA TVA 95.04 EURO/MP
Cof 50, det d cea dpdvfide, Juridic prop. I il asupra careia
s-anuefecivat cele mal mici ajustarf brute absolute
AJustarl:
[comp3-comp1)/campl
{comp3-comp2)/comp2
ADRESA Isurmmnmm VALOARE JUSTA TEREN
{ [MP] LEf)
Mun. Bralla,Ansamblul Buzaulul, curtea Interioara a blocurllar A3, A1A, A1B, A2 5 A2 Bis
jud. Braila
teren 0L a48345|
teren 920 514957
teren 488 273151}
teren 900 503762}




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentat si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metad3, scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
referd direct la tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate 5i de corectiile aduse prefurilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de Incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatjile suplimentare disponibile.

Luand Tn calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metod3, avind in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metoda indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatil si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd :

ADRESA SUPRAFATA TEREN | VALOARE JUSTA TEREN
(N {MP) (LEI)
Mun. Braila,Ansamblul Buzaului, curtea interioara a blocurilor A3, A1A, A1B, A2 si A2 Bis
jud. Braila
teren 801 448348
teren 920 514957
teren 488 273151

teren 900 503762
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Postat 07 august 2025 Q?

Vanzare teren — Braila, Radu Negru-Grigore
Alexandrescu

100 €

[[| promoveazA  (  REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 4 654 m? Extravilan / intravilan: Intravilan
DESCRIERE

imediata apropiere a zonei Radu Negru. Terenul este ideal pentru constructii rezidentiale (vile, ansambluri
de locuinte] datorita pozitiei sale intr-o zona inconjurata de vile si cu acces facil la drumurile principale.

Detalii teren:

Suprafata: 4.654 mp;

Tip: Intravilan, cu certificat de urbanism;

Deschidere stradala: 57 m la strada Grigore Alexandrescu;

Utilitati: Apa, gaze, canalizare, curent electric disponibile la limita proprietatii;

Constructii existente: Fundatii incepute pentru 8 vile, dintre care 4 au si parterul ridicat;

Zona: Rezidentials, inconjurata de vile moderne, cu acces rapid la centrul orasului si facilitati [scoli, mall
Promenada, transport public);

Parametri urbanistici: POT [Procent de Ocupare a Terenului] = 65%, CUT (Coeficient de Utilizare a Terenului]
=195, regim de inltime P+2;

Destinatie recomandata: Constructii rezidentiale [vile individuale, ansambiu rezidential];

Pret: 505lei/mp;
Pentru detalii suplimentare sau programarea unei vizionari, va rugdm sa ne contactatil
De ce sa alegi acest teren?

Amplasat intr-o zona cu potential pentru dezvoltare, acest teren reprezintd o investitie intr-una dintre zonele
de interes, rezidentiale din Braila.




130.000 €

Teren intravila, zona Radu Negru.
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Teren Radu Negru Buzaului
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Datele de identificare
ale bunurilor apartinind domeniului public

Capitolul A — ,,Strazi”

ANEXA NR. 3
LA H.C.L.M. BRAILA NR. _ %4 /{1.09. 202¢

Nr. Codul de | Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
crt. | clasificare bunului dobandirii inventar juridica
sau dupd -lei- Denumire act
caz al de proprietate
darii in sau alte acte
folosintd doveditoare
690. 1.3.7.2 | Ansamblul | Curtea interioard a blocurilor A3, Documentatie
Buzdului | A1A, A1B, A2 si A2BIS cadastrala
Carosabil asfalt in suprafati de 801 448.348.00 Raport de
mp 514.957,00 | €valuare nr.
77/24.04.2026
Trotuar asfalt in suprafatd de 920 mp

Capitolul G — ,,Sisteme de infrastructura privind administrarea domeniului public cu terenurile aferente”

Subcapitolul G6 — ,,Spatii verzi, locuri de joaci si parciri”

Codul de | Denumirea Elemente de identificare Anul Valoarea de Situatia
Ny, | clasificare bunului dobandirii inventar juridica
crt. sau dupd -lei- Denumire act
caz al de proprietate
darii in sau alte acte
folosintad doveditoare
529. | 2.4.2.10 Spatiu Ansamblul Buzaului 503.762,00 | Documentatie
verde Curtea interioard a blocurilor A3, Al1A, cadastrala
Al1B, A2 si A2BIS Raport de
Suprafatd = 900 mp evaluare nr.
77/24.04.2026
530 13,72 Parcare | Ansamblul Buzaului 273.151,00 | Documentatie
Curtea interioara a blocurilor A3, A1A, cadastrald
Al B, A2 Si A2BIS Rapo]’t de
Suprafata = 488 mp evaluare nr.
77/24.04.2026
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