ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.29

din 29.01. 2026

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

CONSILIUL LOCAL MUNICIFPAL BRAYL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, fnregistrat sub
nr. 9682/23.01.2026, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef,
Directiei Juridic Contencms Administratie Publica Locala si Dlrectlel Flnantelor
Publice Locale, inregistrat sub nr. 3597/15.01.2026, precum si avizele comisiilor
de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Briila, finregistrate sub
nr. 13751/28.01.2026 si nr.13754/28.01.2026;

Prin raportare la prevederile cuprinse in Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile Si
completarile ulterioare, anexa nr. 2, referitoare la definirea dreptului de executle
a lucrarilor de constructii;

in conformitate cu prevederile art. 861 Cod Civil, art. 20 alin. (1) lit. e) si
art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006, privind fman;e!e publice locale, cu
modificarile gi completarile ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08.2020,
modificatd prin H.C.L.M. Braila nr. 187/23.04.2021 si H.C.L.M. Briila
nr.352/16.07.2021 si completata prin H.C.L.M. Braila nr. 282/30.05. 2022;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea prin incredintare directd a unor terenuri ce
apartin domeniului public al Municipiului Bréila ce pot fi ocupate de constructii tip
balcon, alei acces, extinderi spatii comerciale, alte constructii autorizate, conform
Regulamentulw aprobat prin H.C.L.M. Braila nr. 421/31.08. 2020 cu modlf[carlle
ulterioare, dupa cum urmeaza:
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1. (1) Se aproba perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 13,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat Tn Braila, str. Caraiman nr. 14, bloc CARAIMAN, sc.1,
ap. 7, parter, proprietatea doamnei Dragomirescu Angelia, pentru intrare in
legalitate — construire si inchidere balcon - constructie cu caracter provizoriu -
prin nerespectarea dimensiunilor autorizate prin A.C. nr. 191/24.03.2004,
conform certificatului de urbanism nr. 929/07.08.2025.

(2) Terenul ce se inchiriaza, figureazd la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 670/26.11.2025 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 1, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,73 lei/mp/lund conform
raportului de evaluare, prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

2.(1) Se aprobéa perfectarea unui contract de inchiriere, pe o perioada de
49 ani, pentru terenul in suprafatd de 5,00 mp, ce apartine domeniului public al
Municipiului Braila, situat in Braila, Aleea Nada Florilor nr. 1, bloc 9, scara 3,
ap. 32, parter, proprietatea doamnelor Parlog Zamfira si Munteanu Adriana si a
domnului Parlog Alexandru, pentru intrare in legalitate — construire Si inchidere
balcon, conform autorizatiei pentru executare lucrari nr. 379/19.12. 1990.

(2) Terenul ce se inchiriaza, figureaza la pozitia nr. 1 din anexa la
H.C.L.M. Braila nr. 777/29.12.2025 si se identifica in planul de amplasament si
delimitare a imobilului, conform anexei nr. 3, parte integrantd din prezenta
hotarare.

(3) Pretul inchirierii se stabileste in cuantum de 1,63 lei/mp/lunad conform
raportului de evaluare, prevazut in anexa nr. 4, parte integrantad din prezenta
hotarare.

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

Art.2 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia
Jurldlc Contencios Admlnlstratle Publica Locala si Directia Achizitii Publice,
Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Mummplulm Braila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR/GENERAL,

ION DRAGAN
F-P0-09-02.01.05/rev.0
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUJ

reprezentand

teren aferent dom.public S =l3.l]

AP, 7

Scara 1:100 |RGI 108743/23.10.2025 |
Nr.cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
[102741] 13 mp MUNICIPIUL BRAILA, STR. CARAIMAN, NR. 14,
(BI.CARAIMAN , Sc.1, parter — balcon — adiacent ap. 7)
Carte Funciara Nr. | | UAT | BRAILA
421250 O K.E\\ 421250
./ \ /

/
\

BL. CARAIMAN
75707- C1-U21
1421240 .’fﬂ‘\} i'/\“. 21240
2 ]
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata Mentiuni
parcela {olosinta mp s
1 Ce 13 Teren adiacent ap.7 inscris in 75707—- C1-U21
Teren domeniu public pe care se afla extinderea
TOTAL 13 constructiel fip balcon aferent ap nr 7, Inscrls In CF 75707-C1-U21.
B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita Valoare de
canstr. la sol — mp circulatie — lel
Suprafata total masurata = 13 mp
Suprafata din acte = 13 mp

SC Cadconsirucl SRL
Seria RO-B=-J, Nr.2076/2021

ALEXANDRU

DATA: OCTOMBRIE.2025

R e

Executant (nume, prenume persocana autorizata)

MATINCA RAZVAN-ALEXANDRU
Serla RO-BR-F, Nr.0055/2015

TINCA
feran.

Date: 2025.1698§14r93.3
+03'00'

Inspector

Confirm Infroducerea Imobllulul In baza de dale Integraia
s! afribuirea numarului codostral

ili Semnatdigital de
L II'1a na Liliana Mihaela
Mihaela Sirghie

5 2 Data: 2025.10.28
Sirghie 14:27:23 40200
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Municipiul Braiila, str. Caraiman, nr.14, bloc Caraiman,
sc. 1 parter, adiacent ap.7 parter, jud. Braila

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATOR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATORI:
Trocan Corncliu-Alexandru- leg.16782

Trocan Cornel — leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN

Localizare

Municipiul Briila, str. Caraiman, nr.14, bloe Caraiman, sc.
1 parter, adiacent ap.7 parter, jud. Braila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii
in vederea inchirierii unei suprafete de teren, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii
tip balcon

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 64

Data evaluarii 29.12.2025

Data raportului

2
29.12.2025

Tipul valorii estimate

(,Valorea de piatd” asa cum este definita in standardul
international de evaluare SEV 100 — ,,Cadrul general”:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat i in
care partile au actionat fiecare Tn cunostinta de cauza,
prudent i fara constrangere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

-

NCP 10274

Dreptul de proprietate
evaluat

= Integral, aga cum rezulta din documentele de
proprietate anexate

= Fyaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordantad intre situatia faptica si schitd cade in
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerata libera de sarcini

Curs valutar

1euro = 5.0920 lei




CONCLUZII EVALUARE

EURO LE|
VALOARE DE PIATA(/MP) 102.00 519
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 4.08 21
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.34 1.73

Valoarea minima a chiriei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare

(5.0920 LEI/EURO)

DATA SEMNATURA,

29.12.2025
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostingelor §i informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate §1 corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise §i sunt analizele, opiniile §i 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 §i nici un interes sau influenti legata de péarfile implicate.

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararca in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul §i nu
este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior,

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romania) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025.

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenfd semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si au competen{a necesara intocmirii
acestui raport.

DATA
29.12.2025 Semnatura,
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CAF 11.

IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
51 COMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabild 2025
egitimati . d
EVALUATORULUI &
Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj
Telefon mobil 0745/632312
e-mail trocan_alexandru@yahoo.com
EVALUATOR Trocan Cornel
Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valahild 2025
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 concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI CUL-AZ205670

DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat Tn scopul determindrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea Tn fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstanta Tn care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de

EVALUARI teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii tip balcon

TIPUL VALORIl

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 piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea de piata este definita astfel:
»(,Valorea de piatd” aga cum este definitd Tn standardul international de evaluare SEV 100 - ,,Cadrul
general’’:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la
data evaludrii, intre un cumparator hotdrat gi un vdnzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dup# un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fard

constrangere”.

DATA EVALUARII Data evaluarii 24.03.2025
Data raportului 24.03.2025
Data inspectiei 24.03.2025

DOCUMENTAREA Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul evaludrii.

NECESARA PENTRU




EFECTUAREA
EVALUARI!

Inspectia realizatd a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pc proprictate

Conform SEV 101 termenii de referintd ai evaluarii trebuice sd cuprinda

precizari privind orice limitar sau restricyii referitoare la inspeclia, documentarea §i analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Daca nu exista informatii relevante, deoarcee conditiile evaludrii restricfioncazd documentarca, n cazul in
carc cvaluarca cste acceptatd de citre cvaluator, aceste restrictii §i orice ipoteze nccesare sau ipotcze
speciale luate in considerare ca urmare a restriefiilor vor fi incluse in termenii de referin(d ai evaludrii.

Cu ocazia inspeclici proprictafii cvaluate, a fost asigurat accesul si au fosl vizualizate toatc
partile/componentele, cu cxeeptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile

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

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

la data inspeetiei, proprictatea cra 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. Informafii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
- Datele de identificare ale proprictatilor evaluate — adresi
- Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaluarii
- schite ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
- Gradul de utilizare i modul de exploatare al constructiilor
- [storicul proprietigilor

B. Informatii 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 evaluatorulu
- Bibliografie de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazi i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a caror impact este expres scris ¢d a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ci cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarea estimati este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile i documentele fumizate de citre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fird 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 legald a proprietd{ii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenti in acest domeniu;

-Tinéind cont de scopul evaludrii, proprictatea a fost evaluati in ipoteza , liberd de sarcini”

- Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor §i restricfiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului n care a fost identificati o ne-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport.

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

- Situafia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
eslimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

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

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozilie,
existind posibilitatea existenei §i a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinia.
- Prezenta evaluare a fost intocmiti pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietdiii 5i este realizatd pentru a ajuta cititorul rapertului sa vizualizeze proprietatea.
In cazul in care existd documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte gi de incredere dar nu
sc asumd nicio responsabilitate in cazul in carc acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia evaluatorului cste cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprictate puse la dispozitie dc proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare cste valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice i politice de la data ntoemirii
sale i incil un interval de timp limitat dupd accastd datd. Daci aceste condilii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot picrde valabilitatca.

- Intrarea Tn poscsia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu estc obligat s ofere in continuarc consultan{a sau si depuni
marturic in instantd relativ la proprictatea in chestiunc;

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

-Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprictiti si orice divizare sau distribuirc a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarca estimatd, in afara cazului in care o astfcl de distribuire a fost
prevazutd in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

l. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru _scogul declarat, fie pentru oricare alt scop. -Ra!:qrtul d_e evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE 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 uzantele din Roméania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd
in raport §i fncii un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport.
Daci acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, parfiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
J. DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATII CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboririi lucrérii, sunt:
SEV | ISEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadru general)
JLISEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
ILISEV 102 — Implementare (IVS 102)
TICISEV 103 — Raportare (1VS 103)
|1 ISEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
|IGEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitatile specifice realizate in vederea evaluirii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2025 i conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza evaludrii, termenii de referinti ai evaluirii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




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

1. Zona str. Caraiman

ZONA DE AMPLASARE R
, % Armonia Parc -
; ;“.J \{‘,’ camin de batrant
ia
Qi Fei 5 Pavel am
VIZIRU Ih —

{ | RASI 4
ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE TN
APROPIERE - Str. Caraiman, care converge cu Calea Calarasilor

Calitatea retelelor de transport: asfaltate .

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI ®  sona rezidentiala{camine de nefamilisti)

In zona se afla

® patea de transport in comun Tn apropiere, cu mijloace de transport suficiente

® nititi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de buna calitate
[}

UTILITATI EDILITARE

Retea urbana de energie electrici: da

=

= Refea urbana de apa: da
B Retea urbana de gaze: da
[

Retea urbana de canalizare: da

B Retea urbana de telefonie: da

Altele
AMBIENT = civilizat
= Trafic auto redus
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinga urbana , amplasare favorabild. Dotiri si refele edilitare satisfacitoare

ZONA DE AMPLASARE Ambient civilizat .

B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Braila asupra terenului 7, drept considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care
acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.



C. DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si are o suprafatade 13 mp .

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETE] S1 SUBPIETEI = piata terenurilor zona str. Caraiman

NATURA ZONEI = Zond: Zona feren situat in proximitatea blocurilor
Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare

= Din punct de vedere economic: oras Tn dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE In stagnare

medie

CEREREA DE LOCUINTE In stagnare
SIMILARE "= medie

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = echilibru
CERERE/ OFERTA) =




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.

0 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 piat3 este aplicabil tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

Prin informatjii recente, in contextul abord3rii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile |a data evaluérii si care nu sunt afectate de modificdrile din evolutia pietei specifice, modificdri care nu pot fi cuantificate prin
ajustdri argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale {adica pot fi identificate fizic} i cd au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie sd include sursele de informatii, datele utilizate si pasii
realizati pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile. Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaluarii sau n 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 si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

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

n abordarea prin piati, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic3 in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

Tn abordarea prin piaté, se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor comparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

n abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate includ, firé a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinat3 de proprietatea imobiliard comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic gi
economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea unor
ajustdri fara a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este
estimat3 prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, 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 utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului i cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vinzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt



prezentate datele despre vdnzari sau cotatii ale unor loturi de teren simifare sau asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din pretul de vanzare cea mai micd. Sursele de informatii pentru imobilele
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 in tranzactii

Pentru estimarea chiriei/redeventei, avand in vedere lipsa informatiilor spatiilor simifare , am estimat valoorea de piota lo zi a

proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 ani).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 13 570 251 260
PRET DE VANZARE 33500 33000
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 79.00 133.47 126.92
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPTABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE| NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Municipiul Braila,
str. Caraiman,
nr.14, bloc
Caraiman, sc. 1
parter, adiacent
ap.7 parter, jud.

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

Mun Braila, zona

LOCALIZARE Braila Radu Negru kaufland Calarasi
SUPRAFATA(MP) 13 570 251 260
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZI , TROTUARE) | STR ASFALTATA | STR ASFALTATA | STRASFALTATA | STRASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT

PE
UTILITATI DISPONIBILE AMPLASAMENT DA DA DA
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT




EVALUAREA TERENULUI 51 ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
ELEMENTE OE COMPARATIE
SUPRAFATA(IMP) | 13| 570] 251 260|
PRET OFERTA/VANZARE[EURO/MP) [ | 79.00] 133.47] 126.92]
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere 15.00% 15.00% 15.00%
Cuantum aj euro/mp) 11.85| 20.02| 19.04]
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 67.15| 113.45] 107.88
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT [DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT |DREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0 4]
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 67,15/ 113.45 107.88
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 [1) 0
PRET AJUSTAT (EURD/MP} 67.15 113.45 107.88
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0 o
PRET AJUSTAT (EURD/MP} 57.15 113.45) 107.88|
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE |[NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%
[Cuantum ajustare{euro/mp) 0f 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP} 67.15] 113.45| 107.88)
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantum ajustare(%) 0.00%| 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0l 0 D|
PRET AJUSTAT {EURD/MP) 67.15 113.45| 107,88
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIH

Municipiul Bréila,

nr.14, bioc

str. Caraiman,

Caraiman, sc. 1

Mun Braila, zonmo

Mun Braila, zana

Mun Braila, zona

LOCAUZARE parter, odiacent |Radu Negru kauflond Calarasi
Comparativ cu subiectul INFERIOR SUPERIOR SIMILAR

Cuantum ajustare({%) 60.66% -4.90% 0.00%
Cuantum ajustare(curo/mp) 40.73 -5.56 0.00]
PRET AIUSTAT [EURO/MP) 107.88] 119.01] 107.88)
CARACTERISTIC! FIZICE

SUPRAFATA(MP) 13| 570 251 260|
Cuantum ajustare(%) -9,35% -9.35% -9.35%
Cuantum ajustare{euro/mp} -6.28] -11,13 -10.08721154)
DESTINATIA[UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%)
Cuantum ajustare{euro/mp) 1] 0| 0|
AMENAIARI EXTERIOARE (STRAZI, TROTUARE) STR ASFALTATA  |STRASFALTATA  |STRASFALTATA  |STRASFALTATA
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%,
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0| 8]
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT

Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp}) 0.00) 0.00] 0.00)]
UTILITATI DISPONIBILE PE DA DA DA

Cuantum ajustare{%} 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{curo/mp) 0.00 0.00] 0.00|
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE REGULAT REGULAT REGULAT REGULAT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%| 0.00%|
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00] 0.00 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % -9.35% -9.35% -9.35%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURO/MP) -6.28] -11.13 -10.09
[PRET AJUSTAT {EURO/MP) 101.61 102,32 97.80|
CHELTUIEL! DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0|
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 101.61 102.32 97.80
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -9.35% -9.35% -9.35%
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA -6.28 -11.13| -10.09]
NUMAR AJUSTARI TI 1] 1]
VALOAREA DE PIATA 102 EURQO/MP 1326 EURO

Can!GEV630B/ art.50,

concluziel asupra valorll este det o pi
s-aaueleciuat cele mal mics ajustari brute absalute

Ajustari:

(comp3-compl}fcompl

(compl-comp2)/comp2

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 102.00 519
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 4,08 21
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.34 173

Voleorea minima o chiriei este colculato astfel incat sa asigure recuperarca in 25 ani a pretulul de vanzare

(5.0920 LEI/EURD)

care este cea mal aproplata dpdv fisic, juridic s/ ecanomic de prop. Imob subliect si asupra cars



CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORHI

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatjii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se
refera direct la tipul proprietasii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de corectiile aduse preturilor
de vdnzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si 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 si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazé pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

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

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 102.00 519
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 4.08 21
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.34 1.73

Valoarea minima a chiriei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare

(5.0920 LEI/EURO)



Teren intravila. zona Radu Negru.
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Specificatii
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130.000 €

4 3 Simulsasdcinal
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ate imaginile (1)

Teren lozla platlorma Laminorul

33 500 € 123 €/m’

& 1Mal, Braila, Bralla

Teren de vanzare

Supratatsutils 2851m?
hipteren: Intrastlan
Localizare wrana
Dimensiunk: rard

Gang: nd
Tip scces: rard Intormat
tmprejurim & InTarm
Media fard Inform
D wanzssor agentie
Descriere

Devanzare teren, loc do cass situat aproape de Kaufland { sas. Viziru) pe
fosta platforma Laminorul

Zopain dexvaolare

Sup 25T mp

Deschidera 12 ml

Apa, curent =i canalizzre in fata porti
Comision cumparator 2%

Anunt postat oe agentis imobiliara Expert

o Distribuie () Salveazi

laurentiu
imetilare

f Nume*

[ Ernail®

[ +40 | Numdr detelofon® |

Sunt interesal(d) de acest teren de
vanzare si ag vrea sa fae ovizionare.
Astent cu interes rispunsul dvs.
Multumase!

Trimita mesajul

%, Afiseazd numdrul




Super Pret, zona linistita Teren zona
Calarasi 4, 260mp

@ Bralla, Bralls

33.000 EUR

Zohia Central Tip leten Teren constructil

vifreareteren Intravilan Supratang topen e 260

Frartstradal imete 12 ity Hu

Teren Calarasi 4 zong linistita, 260 mp, deschidere 12m
2 anexe demolablle

*Amplasat pe col

cAniele (& 21

*Posibiitate utilan

Cristian Imebiliare - din 1993 Primil in Braila

CRS7802

10

Arati toald descrierea

Autentificare Creare Cont + MANMUNT 141 GRATUIT

Cristian
Imobiliare
Localizare anuni,

ALEGE CARNEA
CARGITE AR (A

NIVEL DE ARTAI
(A s, -




Descriere

Spauu comercial zona Radu Negru. suprafata 158mp Producator gardt

Alumgates Cc

nercial sona Sadu Negru, suprafata 159mp Tosts ulilitatie, liber

A

Spaliucwe

Prel1800euroimp plus T

Struclurd rezislenls bes

Producator gardt

alumgates Cc

1 Stere ntenor (Necesitaren

| {Accpens)
monedavanzargnmp
Disponblitate progrietale imegial
Specificatii
Darur, ¥DWE1L00M Actual zat in: 0770 2028
Tip vl Centru comercial  Regim inalyime: P+1E
Sumalztaulils totals: 159mp  Vitnnd: Da

Destnatz recomandald Centru comercial

COMISION

Alte detaliv

1. Toale uliitatle, Iber, acle 12

3 Radu Negru, supra
mp pus TV

Slruclurg tez] L3 bes

rcial zona Radu Negru, suprafata 159mp - 238.500 € = TVA

ul Braila - veu

14t generae (Curenl.Apa Canatzare)

{Grese] Stere nler o (Meces larent

ot zars {Apometre) . Dotan mob | (Accoe

monedavanatenp

Gy ale) imedial

niblitats prop



s Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara BRAILA Nr. cerere 108743

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila LZ:I:; ig
e T B A o
Ty Hieet TR THE T i
Carte Funciard Nr. 102741 Bréils ”W”l’”#"” M[WH'"!N m””l’

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud, Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Str Caraiman, Nr. 14, BI. CARAIMAN, Sc. 1, EL. P, Ap. teren zdiacent
ap. 7

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata* (mp) Observaii / Referinte

Al 102741 13 Teren neimprejmuit;
Teren domeniu public pe care se afla extinderea conslructiei tip balcon aferent
ap nr 7, inscris in CF 75707-C1-U21.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

108743 /23/10/2025

| B1 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE pana I3 prezentarea| Al

Act Administrativ nr. 325, din 30/09/2011 emis de CONSILIUL LOCAL BRAILA; Act Administrativ_nr. 513634,
din 02/10/2025 emis de PRIMARIA BRAILA;

‘_ Hotararii_de Guvern, dobandit prin Lege, cotz actuala I 7 O - i

| 1) MuNICIPIUL BRAILA, -domeniul privat - T o ]
C., Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
| )
NU SUNT o e ] L o ]
Dozumant €2re conjine dale cu Caracter persanil, prolet de prevedunie Regutanientului (UE) nr, 672/2016 i Lugi 19042008 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 102741 Camuna/Oras/Vunicipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
102741 13 Teren domeniu public pe care se afla extinderea constructiei tip balcon aferent ap nr
7, inscris in CF 75707-C1-U21.
* Suprafata este determinata in planul de proieclie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1032741

Date referitoare la teren
nr [ Categorie |intra | Suprafata - " .
crt| folosinta [vitan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinfe
1 curti I pa 13 % 5 .
constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1} Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie 1n plan.

Punct Punct| - Lungime segment
inceput sfargit 1=+ {m)
1 2 1.75
2 3 7.301
3 4 1.75
4 1 7.301
eclie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro
**+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Pagina 2 din 3

Uocumient case cenfine date cu caracier personal, prolejat de prevedenie Regulamentufud (UE) nr, 679/2016 yi tegi 190/2018

Pafiite paattad mad enidtad oo bia 45 Lltenw epay.oncplro



Carte Funciard Nr. 102741 ComunasOras/Municipiv: Braila
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil 1a autentificarez de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentale sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data selutionarii, Asistent Registrator, Referent,
13-11-2025 MIRELA JALBA

Data eliberarii,

el B parata §i semnatara) Tparafa st sennalura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro
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. L . . . ANEXA nr.16
Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj
SCARA 1:100 [RGI 74676/9.08.2024 |
NR, CADASTRAL Supeafelzmaseia ADRESA IMOBILULUI
a imobilului
101398 ’ S5mp Municipinl Braila, Aleea Nada Florilor, nr.1, BL9, sc.3, parter, adiacent Ap.32)
CARTEA FUNCIARA NR, UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA (UAT)
Braila
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A. Dafte referitoare la feren
Nr. | Categorie de | Suprafata T
parcela folosinta (mp) Mentiuni
1 Cc 5 Imobil imprejmuit de constructic,
Teren domeniu public pe care exista o constructie - Extindere Balcon ap.32 inscris in CF73652-C1-U26
TOTAL 5
B. Daie referitoare la constructii
.. | Suprafat lrui
Cod | Destiantie up:;:ﬂ :gl‘:(;:ﬁ)mlm Mentiuni
TOTAL # =
Suprafata totala masurata a imobilului = Smp
Suprafata din act = 5mp
Executant:
SC DragolnfoSurv SRL - Aut. seria RO-B-J nr.2048 - Clasa 111 Inspector
ing, lordan Dragos - Aut. seria RO-BR-F nr.0078 - categoria B . . .
Semnatura : Confirm atribuirea numarului cadastral si introducerea

Semnat digital de imobilului in sistemul integrat de cadastru si carte funciara
IORDAN DRAGOS, [ORDAN DRAGOS
OCPI, B, BR, 0078 Data: 2024.08.20
11:13:17 +03'00' Liliana e dotalde
Confirm executaren masuratorilor la teven, corectiindinea infocmirii M'ha _EIB i,';?l‘:';.,m,,_m
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia eu realitatca din seren, Sirghie g4 40300
DATA Mai 2024

Semnatura
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE TEREN

Municipiul Briila, Aleea Nada Floriloe, nr.1, BL9, sc. 3,
parter, adiacent ap.32, jud. Braila

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

Trocan Corneliu-Alexandru- leg.16782
Trocan Cornel —leg.16781



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara — TEREN

Localizare

Municipiul Briila, Aleca Nada Floriloe, nr.1, BLY, sc. 3,
parter, adiacent ap.32, jud. Braila

Scopul evaluarii

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorii
in vederea inchirierii unei suprafete de teren, ce apartine
domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii
tip balcon

Dreptul evaluat

intregul drept de proprietate

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg.16782
Trocan Cornel - leg.16781

Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA

Nr. raport 65

Data evaluarii 29.12.2025

Data raportului 29.12.2025

Tipul valorii estimate

(,Valorea de piat3” asa cum este definita in standardul
international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general’’:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluirii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent i fara constrangere”.

Date referitoare la inscrierea
proprietitii in documentele
de publicitate imobiliara

Proprietar MUNICIPIUL BRAILA

-

NCP 101398

Dreptul de proprietate
evaluat

= ntegral, asa cum rezultd din documentele de
proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza schitei pusa
la dispozitie de catre Mun. Braila. Orice
neconcordantd Tntre situatia fapticd i schita cade in
responsabilitatea solicitantului §i a proprietarului
proprietdtii evaluate.

=  Proprietatea este considerata libera de sarcini

Curs valutar

1 euro = 5.0920 lei




CONCLUZII EVALUARE

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 96.00 489
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 3.84 20
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.32 1.63

Valoarea minima a chiriei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare

(5.0920 LEI/EURO)

DATA SEMNATURA,

29.12.2025

PR. E BEDINTE DE SEDINTA



A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte.

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de pargile implicate.

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

o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Roménia) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2025.

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoanc in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

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

DATA

29.12.2025 Semnatura,




AT TT TIDAACANTT N T — X e , sy okeey . o8
CAP II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
STCOMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 valabila 2025
egitimatie [ valablla

EVALUATORULUI =

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0745/632312

e-mail trocan_alexandru@yahoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabild 2025

Adresa evaluatorului Loc. Calafat, str, Teilor, nr. 56, jud. Dalj

Telefon mobil 07447203204

e-mail trocan_carnel@yahoo.cem

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

IDENTIFICAREA Client: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI A CUI: 4205670

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATOR! CUI: 4205670

DESEMNATI Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULUI BRAILA in calitate de utilizator si
destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul determindrii valorii de piata; evaluatorul nu isi asuma
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 pentru stabilirea valorii in vederea inchirierii unei suprafete de

EVALUARII teren, ce apartine domeniului public al Municipiului Braila, pentru constructii tip balcon

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 piota.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2025 iar
valoarea de piata este definita astfel:

»[»Valorea de piatd” asa cum este definita in standardul international de evaluare SEV 100 - ,,Cadrul
general”:




“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la
data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz, prudent gi fara
constrangere”.

DATA EVALUARII

Data evaluarii 24.03.2025
Data raportului 24.03.2025
Data inspectiei 24.03.2025

DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaludrii au fost colectate §i analizate date §i informatii cu privire la subicctul evaluarii.
Inspectia realizatd a fost una necinvazivi cu obscrvarca clementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprictate

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

preciziri privind orice limitdri sau restricfii referitoare la inspeciia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii,

Daci nu existd informajii relevante, deoarece conditiile evaluarii restrictioneazi documentarea, in cazul in
care evaluarea este acceplatd de cétre evaluator, aceste restricii §i orice ipoteze necesare sau ipoleze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referin(d ai evaludrii.
Cu ocazia inspectiei proprietatii 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 documentirii i colectirii datelor despre bunurile evaluate, precum i a celorlalte date necesare
identificiri, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecdtilor §i 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 pentrua

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 ciitre client:
- Datele de identificare ale proprietatilor evaluate — adresi
- Documente care atesti situatia juridica a proprietitii snpuse evaludrii
- schite ale cladirii.
- Suprafatele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile si schitele furnizate
- Gradul de utilizare $i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietatilor

B. Informatii Ia care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliari locali
- 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 SI IPOTEZE
SPECIALE

[poteze:

- Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazi i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ci a fost luat in
considerare. Daci se va demonstra ¢ cel pugin una din ipotezele sub care este realizat raportul gi care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fird a se intreprinde
verificdri sau investiga(ii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil i transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietitii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evalvatorul nu are competenid in acest domeniu;

-Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de sarcini”

- Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor §i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu §i ulilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisd i luatd in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminaniilor. Se presupune ci nu
existd condilii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care si inlluen{eze valoarea.
Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru objinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situatia actuald a proprietd{ii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitdfilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conducd la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;




- Evaluatorul consideril ¢d presupunerile efectuate la aplicarca metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele carc sunt disponibile la data evaludrii;

- Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispoziic,
existind posibilitatca existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostind.
- Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit Intre evaluator si beneficiar/destinatar. Accst raport de cvaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

- Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprictatii §i cste realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprictatca.
in cazul in carc cxistd documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestca vor avea prioritate.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiiri din sursc considerate a fi corccte si de incredere dar nu
s¢ asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Opinia cvaluvatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate pusc la dispozitic de proprictar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la accstea;

- Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice i politice de la data Intocmirii
sale si incd un interval de timp limitat dupi accasti datd. Daca accste conditii s vor modifica concluziile
acestui raport fsi pot pierde valabilitatea,

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

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

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

-Orice valori estimate n raport se aplicd intregii proprietafi si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale :

- Nu au fost identificate ipoteze speciale

1. RESTRICTII DE Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si  pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopul menticnat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este lransmi_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru ;co;.ml declarat, fie Pentru oricare alt sccm.ﬂRapqn'ul d.e evaluare nu va pl'Jtea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE 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 uzantele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentatd
in raport $i incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, n care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daci acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionati la punctele anterioare
Publicarea, partiali sau integrala, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
terf a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
], DECLARATIA Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025
CONFORMITATI CU Standardele de evaluare SEV, care au stat la baza elaboririi lucrérii, sunt:
SEV ILISEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadru general)
| ISEV 101 — Termentii de referintd ai evaludrii (IVS 101}
JICISEV 102 — Implementare (IVS 102)
1CISEV 103 — Raportare (IVS 103)
|l |\SEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare (GEY), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:
Il IGEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activititile specifice realizate in vederea evaludrii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2025 §i conform cerintelor de raportare cuprinde

mai multe capitole §i anexe ce includ: sinteza evaluiirii, termenii de referin{d ai evaludrii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii §i anexele raportului de evaluare




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

1. Zona str. Aleea Nada Florilor
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ARTERE IMPORTANTE = Auto:
DE CIRCULATIE N
APROPIERE - Str. Aleea Nada Florilor

Calitatea retelelor de transpaort: asfaltate .

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI zona rezidentiala

In zona se afla

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente
Unitati comerciale : magazine ,

Unitati de invatdmant (mediu/ superior)- da

Institutii de cult- IN APROPIERE

Sedii de banci
=

UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de energie electrica: da
® Retea urbana de apa: da

™ Refea urbana de gaze: da

B Regea urbana de canalizare: da

™ Relea urbana de telefonie: da

Altele
AMBIENT = civilizat
= Trafic auto redus
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referintd se aflid intr-o zond rezidentiala, alcituitd din locuinte individuale, spatii de servicii,

ZONA DE AMPLASARE institututii publice. Fondul construit in zoni este specific mediului urban , aviind o stare buna,.




B. DESCRIEREA SITUATIE]I JURIDICE

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila

A fost evaluat dreptul de proprictate al Municipiuui Braila asupra terenului ™, drept considerat deplin, valid §i markctabil, in ipoteza in care
acesta nu cste afectat de niciun fel de sarcini,

C. DESCRIERE TEREN

Imobilul apartine domeniului public al Municipiului Braila si are o suprafata de 5 mp .

CAP IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI ®  Pjata terenurilor zona str. Caraiman
NATURA ZONEI = Zond: Zona teren situat in proximitatea blocurilor

= Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
= Din punct de vedere economic: oras in dezvoltare

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE = |n stagnare

= medie
CEREREA DE LOCUINTE = |n stagnare
SIMILARE = medie
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL = echilibru

CERERE/ OFERTA) =




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.

0 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 aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

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

Evaluatorul trebuie s& se asigure cd proprietdtile comparabile sunt reale {adica pot fi identificate fizic) si ¢a au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s include sursele de informatii, datele utilizate si pagii
realizati pe baza cirora evaluatorul a selectat propriet3tile comparabile. Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectdrii in teren cu
ocazia evaluarii sau Tn cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd 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.

Informatjile privind tranzactiile sau ofertele care prezint3 diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

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

Tn abordarea prin piat3, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

n abordarea prin piat4, se analizeazd asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor comparabile 5i ale proprietatii subiect, si se
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

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

Selectia valorii finale este determinatd de proprietatea imobiliara comparabild care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Toate ajustirile aplicate preturilor proprietitilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea unor
ajustdri farad a fi prezentat modul de estimare al acestora,

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajéri, valoarea acestuia este
estimaté prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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 utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii sublect. 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 vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzétorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brutd ca procent din pretul de vinzare cea mai micd. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate Tn tranzactii

Pentru estimarea chirieifredeventei, avand in vedere lipsa informatiilor spatiilor similare , am estimat valoarea de piata lo zi a
proprietatii pe care am impartit-o la durata de inchiriere estimata pentru recuperarea valorii(25 ani).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3
SUPRAFATA(MP) 5 815 480 300 496
PRET DE VANZARE 59000 60000 26000 50000
PRET OFERTA/VANZARE{EURO/MP) 72 125 87 101
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
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE|NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Municipiul Brdila,
Aleea Nada
Floriloe, nr.1,
BIl.9, sc. 3, parter,
adiacentap.32, | Mun Braila, zona | Mun Braila,zona Braila, zona Braila, zona
LOCALIZARE jud. Braila Chercea/ 1 Mai centrala Jumbo Chercea
SUPRAFATA(MP) 5 815 480 300 496
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
CURENTELLA CURENTEL LA

PE TOATE LA LIMITA | TOATE LA LIMITA LIMITA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE AMPLASAMENT | PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATI!
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT




EVALUAREA TERENULUI 51 ANAUZA PE PERECH! DE DATE

SUBIECT CoMP1 COMP 2 COMP 3 COMP 4
ELEMENTE DE COMPARATIE |
SUPRAFATAIMP) [ 5] 815] 80] 300] 49|
PRET OFERTA/VANZARE(EURQ/MP) [ [ 7239263804 125|  86.66666667] 100.8064516
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILE! (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA (OFERTA IOFERTA
Marja de negociere 5.00%| 5.00%, s.mgl 5.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 3.619631902 6.25) 4.333333333] 5.040322581
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 68.77 118.75] &l 95.77
DREPTUL DE PROPRIETATE DREPT ABSOLUT |DREPTABSOLUT (DREPT ABSOLUT |DREPTABSOLUT |DREPTABSOLUT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%, 0.005 0,005
Cuantum ajustare(eura/mp) a 0 0 0|
PRET AJUSTAT [EURQ/MP) 68.77 118.75 82.3_31 55.77
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%)
Cuantum ajustare(euro/mp) 0| 1) 0| 0]
PRET AJUSTAT (EURD/MP) 68.77| 118.75| 82.33 95.77
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 8] 0f 0l
PRET AIUSTAT (EURC/MP) 68.77 118.75 82.33 95.77
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE [NEPARTINITOARE |NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare(%) 0.00%, 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp] 0l 0 0 0|
PRET AJUSTAT [EURO/MP) 68.77 118.75 82.33 95.77
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE
Cuantumn ajustare(%) 0.00%) 0.00%! 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp| 0f 0 1] 0f
PRET AJUSTAT (EURC/MP) 68.77] 118.75 B2.33] 95.77]
ELENMENTE SPECIFICE PROPRIETATIT

Municipiul Brdila,

Aleea Nado Mun Braifa, zona |Mun Braila,zona  (Brailo, zona Braila, zong
LOCALIZARE |Floriloe, nr.1. B9, |Chercea/1Mai _|centrala Jumbo Chercea
C cu subi 1 INFERIOR SUPERIOR SIMILAR |SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 39.25% -19.35% 0.00%, 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 26.9931229 -22.98387097 0f o)
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 95.77 95.77 82.33 95.77
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA|MP) B 815 480 300) 496
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%, 0.00%¢
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0f 0| ¢
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN |INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00%| 0.00%) 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0f D 0
AMENAJAR| EXTERIDARE (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 1]
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0,005
Cuantum ajustareeura/mp} 0.00! 0.00} 0.00] 0.00}

PE TOATE LA LIMITA |TOATE LA LIMITA |CURENT ELLA CURENTEL LA
UTILITATI DISPONIBILE AMPLASAMENT [FROPRIETATI PROPRIETATI LINITA LIMITA
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00| 0.00]
FORMA IN PLAN SI DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0,00%, 0.00%,
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00] 0.00| 0.00]
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE % 0.00%,| 0.00% 0.007
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (EURD/MP) 0.00 0.00] 0.00)
PRET AJUSTAT [EURO/MP)
CHELTUIEL DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0] 0|
PRET AJUSTAT [EURO/MP) 95.77, 95.77] 82.33) 95.77
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA 26.99] -22.98 0.00, 0.00]
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA 39.25% -19.35# 0.00% 0.00%
NUMAR AJUSTARI o 1] 1 1
VALOAREA DE PIATA 96 EURD/MP 480 EURD

ConfGEVEIOb/art.50, 1electarea 4

sauelectuat cele mai micl ajuttan brute absolute

Ajustariz
Localizare: (compl-compé}fcompl
(compd-comp2)/comp2
EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 96.00 489
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 3.84 20
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.32 1.63

Valaarea minima a chiriel este calculnta ostfel incat 3a asigure recuperarea in 25 ani @ prefului de vaniare

5.0920 LEVEURO)

este cea mal aprapiata dodv ke  jurldic sl economic de prop. Imat sublect s asupra careia



CAP VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia i cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii evalurii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
refera direct la tipul proprietdtii imobiliare gi viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fiingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd metoda, 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 cantitdtii si calitatii informatiilor.

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

EURO LEI
VALOARE DE PIATA(/MP) 96.00 489
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/AN 3.84 20
VALOARE CHIRIE MINIMA LEI/MP/LUNA 0.32 1.63

Valoarea minima a chiriei este calculata astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare

(5.0920 LEI/EURO)
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Mr, cererg 124408

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imcbiliara BRAILA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Braila Ziva 09
Luna 12
Anul 2025

EXTRAS O CARTE FURCIARA e
TR

.[SJ.\.(;LI.
Carte F ard Nr. 10 98 Braila [l I
o unci 13 B 3

PO T
. ias VR e oy

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Braila, UAT Braila, Loc. Braila, Al NADA FLORILOR, Nr. 1, BI. 9, 5¢. 3, Et. parter, Adiacent ap.32
Observatii / Referinte

Nr. [Nr. cadastral Nr.
crt| topografic Suprafata* (mp)
101398 5 Teren imprejmuit;

Teren domeniu public pe care exista o constructie - Extindere Balcon ap.32
inscris in CF73652-C1-U26

Al

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

74676 / 09/08/2024
Act Administrativ_nr. 325, din 30/09/2011 emis de PRIMARIA BRAILA; Act Administrativ nr. 197328, din
08/07/2024 emis de PRIMARIA BRAILA;
81 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEpana la prezentarea Al
Hotararii de Guvern, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
| [1) MUNICIPIUL BRAILA, domeniul public
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Iresa epay.ancpi.ro

Felrase peniny iniermane andling




Carte Funciara Nr. 101398 Comuna/Oras/Municipiu: Brailz
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
101398 5 Teren domeniu public pe care exista o constructie - Extindere Balcon ap.32 inscris ii
) CF73652-C1-U26

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

Date referitoare la teren

wr | Categorie [intra | Suprafata = i i
Crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 5 N _ _

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit, = (m)
1 2 9.589
2 3 0.499
3 4 9.6
4 1 0.5
** Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterec 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 101395 Lomuna/Uras/municipiu: grala

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizicas
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare @ste valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
09/12/2025, 08:35

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platiarma

http://epay.ancpi.ro
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