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Privind: inchirierea prin incredin,are directa a unor terenuri ce apar1in domeniului 
public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de construc,ii tip balcon, alei 
acces, extinderi spa'ii comerciale, alte construc,ii autorizate, conform 
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015. 

OON"SXLIULLOOALlVCU"l!iTIOIPALBBATI·A 

La iniliativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al iniliatorului, raportul comun de 

specialitate al Direcliei Patrimoniu, Instituliei Arhitectului $ef, Direcliei Juridic 
Contencios Administralie Publica Locala ~i Direc,iei Finan,elor Publice Locale, 
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila; 

in 'conformitate cu prevederile art.861 Cod Civil, Legii nr.213/1998, privind 
bunurile proprietate publica, cu modificarile 9i completarile ulterioare, art.20 alin.(1) 
lit. e) 9i art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006, privind finanlele publice locale, cu 
modificarile 9i completarile ulterioare, art.21 lit. a) din Legea nr.195/2006, legea 
cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991 , privind autorizarea lucrarilor de 
construclii, republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare 9i H.C.L.M. 
nr.199/29.07.2015; 

in baza art. 36 alin. (1) 9i (2) lit. c) din Legea nr.215/2001, republicata , cu 
modificarile 9i completarile ulterioare; 

in temeiul art. 45 alin. (1) 9i (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind administralia publica locala, republicata , cu modificarile 9i 
completarile ulterioare. 

]8[OT.A...R.A.STE: 

Art.1 Se aprobii inchirierea prin incredin,are directa a unor terenuri ce apa1in 
domeniului public al Municipiului Braila ce pot fi ocupate de construc\ii tip balcon, 
alei acces, extinderi spa,ii comerciale, alte construc,ii autorizate, conform 
Regulamentului aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.199/2015, dupa cum urmeaza: 

1) (1) Se aproba inchirierea prin incredinlare directa, pe 0 perioada de 
5 ani , cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafala de 9,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.26, din blocul 
30, sc.2, parter, str. Industriei, nr.11 , proprietatea solicitantei Bratu Laura lonela, in 
vederea realizarii construcliei provizorii cu destina\ie de balcon. 
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(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament !?i 
delimitare a bunului imobil , conform anexei nr.1.1, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(3) Pretul inchirierii se stabile~te in cuantum de 0,65 /eilmpl/una, conform 
raportului de evaluare AN.EVAR. , potrivit anexei nr.1.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

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

2) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe 0 perioada de 
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 6,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.64, din blocul 3, 
scA, parter, str. Plantelor, nr.22, proprietatea solicitantelor Tucu Zorea, Cojocaru 
Loredana-Filiz, Tucu Aime-Alis, Zamfir Elmas-Neriman si Udrea Ghiulbahar, in , , 
vederea realizarii construc~iei provizorii cu destinatia de balcon. 

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament !?i 
delimitare a bunului imobil, conform anexei nr.2.1, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(3) Pretul inchirierii se stabile~te in cuantum de 1,40 /eilmpl/una, conform 
raportului de evaluare AN.EVAR. , potrivit anexei nr.2.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in func1ie de raportulleu/euro. 

3) (1) Se aproba inchirierea prin incredin1are directa, pe 0 perioada de 
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului i n suprafa1a de 2,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.2, din blocul D2, 
sc.1, parter, str. ~colilor , nr.28, proprietatea solicitan~ilor lonescu Nicu~or !?i lonescu 
Floren~a, in vederea realizarii construc~iei provizorii cu destina1ia de balcon. 

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament !?i 
delimitare a bunului imobil , conform anexei nr.3.1 , parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(3) Pre1ul inchirierii se stabile~te in cuantum de 1,42 /eilmpl/una, conform 
raportului de evaluare AN.E.VAR., potrivit anexei nr.3.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in func1ie de raportulleu/euro. 

4) (1) Se aproba inchirierea prin incredin1are directa, pe 0 perioada de 
5 ani , cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafa1a de 15,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.1, din blocul 
A47, sc.1 , parter, str. Ro!?iorilor, nr.1, proprietatea solicitan~i lor Tra~ca Tudor !?i 
Tra!?ca loana, in vederea realizarii construc~ie i provizorii cu destina1ia de windfang, 
alee acces, trepte pod est !?i rampa pentru persoane cu dizabilita~i . 
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(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament ~i 
delimitare a bunului imobil , conform anexei nr.4.1, parte integranta din prezenta 
hotan3re. 

(3) Pretul inchirierii se stabile~te in cuantum de 0,76 /eilmpl/unii, conform 
raportului de evaluare A.N .E.vAR. , potrivit anexei nr.4.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

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

5) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe 0 perioada de 
5 ani , cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 7,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.20, din blocul 
A51 , sc.2, parter, str. Ghioceilor, nr.12, proprietatea solicitantului Petre Georgian, in 
vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de alee acces. 

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament ~i 

delimitare a bunului imobil , conform anexei nr.5.1 , parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(3) Pretul inchirierii se stabile~te in cuantum de 0,68 /eilmpl/unii, conform 
raportului de evaluare A.N.E.vAR. , potrivit anexei nr.5.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

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

6) (1) Se aproba inchirierea prin incredintare directa, pe 0 perioada de 
5 ani, cu posibilitate de prelungire, a terenului in suprafata de 8,00 mp, ce apartine 
domeniului public al Municipiului Braila, adiacent apartamentului nr.22, din blocul 
A22, sc.2, parter, Bd. Dorobantilor, nr.25, proprietatea solicitantilor $erban Ion Jean 
~i $erban Tincuta, in vederea realizarii constructiei provizorii cu destinatia de 
windfang, alee acces, trepte, podest ~i rampa pentru persoane cu dizabilitati . 

(2) Terenul ce se inchiriaza se identifica in planul de amplasament ~i 

delimitare a bunului imobil , conform anexei nr.6.1 , parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(3) Pretul inchirierii se stabile~te in cuantum de 0,21 /eilmpl/unii, conform 
raportului de evaluare A.N .E.vAR. , potrivit anexei nr.6.2, parte integranta din 
prezenta hotarare. 

(4) Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, in functie de raportulleu/euro. 
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Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu, Institutia Arhitectului $ef, Directia Finantelor Publice 
Locale ~i Directia Juridic Contencios Administratie Publica Locala, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 

PRE~EDINTE DE ~EDINTA, 

G tif~ ... :ttt~lN - MIHAl 
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Raport de eva/uare bun uri imobile 

"fI?Ii?><O /),r. /2. 
Lc; h/eU7 /?/: If 9 ;.2£0£201) 

RAPORTDEEVALUARE 

Bun imobil 
TEREN INTRA VILAN 

Adresa : Mun.Braila,str.Industriei,nr.ll,bl.30,ap.26,parter, 
judo Braila 

Evaluator Rusu Traian 

Solicitant:Bratu Laura Ionela 
Proprietar:PRIMARIA BRAILA 

Evaluator - Rusu Traian 

Data evaluarii: 25.11.2016 
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EVALUARI 

RUSU TRAIAN,membru titular A.N.E.V.A.R. 

TEL.0724.056.973 

E-mail:traianrusu_2006@yahoo.com 

Scrisoare de transmitere: 

Data scrisorii de transmitere: 28.11.2016 

Tipul proprietatii:BUNURI IMOBILE - Teren apartinind PRIMARIA 

BRAILA-9 mp. 

Interesul In proprietatea evaluata este acela de a estima valoaFea de piata a 

terenului pentru atestarea la Domeniul Public al Municipiului Braila,suprafata de 

9mp;aferenta extinderii balconului situat pe str:lndustriei 

nr.11,bI.30,ap.26,parter,jud. Braila . 

Utilizatorul evaluarii: Bratu Laura Ionela si F!RIMARIA BRAlLA 

Aceasta scrisoare este Inso~ita de un raport complet de evaluare si anexe 

Data evaluarii este 25.11.2016 

Valorile de piata estimate pentru bunul imobil 

VALOAREA DE PlATA: 

TEREN 1 MP----------------------194 RON 

TEREN 9 MP-------------------- l,746. RON 

VALOAREA MINIMA ESTIMATA A CHIRIEI: 

V=69,84LEI/ AN/9,00 MP. 

respectiv 7,76 LEI/AN/MP,sau 0,65 LEI/LUNA/MP 

Evaluator Autorizat 

Membru Titular A.N.E:V.A.R: 

Rusu Traian 

1 



( 

RAPORT DE EVALUARE 

BUN URI IMOBlLE 

PROPRIETAR:PRIMARIA BRAILA 

TEREN DOMENIU PUBLIC 

MUN.BRAILA 

STR.INDUSTRIEI NR.ll,BLOC 30,AP.26,PARTER 

DATA EVALUARII: 25.11.2016 

SOLICITANT: BRATU LAURA IONELA,CU DOMICILIUL IN 

MUN.BRAILA,STR.INDUSTRIEI NR.11,BL.30,SC.1,ET.4,AP.22 

CNP2861229090011 
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1.3. CuprinSUI. 

1. INTRODUCERE 

1.1. Scrisoare de transmitere 

1.2. Paglna de tltlu 

1.3. Cuprinsul 

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

2.1. Prezentarea evaluatorului 

2.2. Identlflcarea clientulul 

2.3. Ipoteze ~i conditii limitative 

2.4 . Scopul ~i utilizarea evaluarii 

2.5 . Definirea valorii ~i data estimarii valorii 

2.6. Drepturile de proprletate evaluate 

3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Identificarea proprietatii 

3.2. Studiul pietei 

4. ANAUZA DATELOR ;>r CONCLUZII 

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita 

4.2. Abordarea prin piata 

4.3. Abordarea prin costuri 

4.4. Abordarea prin capitalizarea venltulul din chirii 

4.5 . Calificarea evaluatorului 

4 .6. Declaratia de conformitate 

4.7 . Concluzii 

5. ANEXE 

-Contract de vanzare cumparare apartamentjextras carte funciara 

-certificat de urbanism 

-Plan de amplasament si delimitare al bunului imobil/releveu 

apartament 

-memoriu tehnlc pt.atestarea terenului la domeniul publiC. 

-Extrase valori din piata 

-Fotografii 
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2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

2.1. Prezentarea evaluatorului. 

Rusu Traian, evaluator de Tntreprindere ~i proprietati imobiliare, membru 

titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu 

Legitimatia nr. 15856 

2.2.Identificarea cllentului 

Clientul raportului de evaluare este BRATU LAURA IONELA,cu domiciliul in 

mun. Braila,str.lndustriei nr.11 ,bl. 30,sc.1,etA,ap.22,avind C.I.seria XR 

NR.388037 si CNP 2861229090011 

2.3. Ipoteze $i condl~iI limitative. 

Restrictii 

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze si 

conditii limitative care apar in cursul rapotului,avind la baza informatiile puse la 

dispozitie de client si urmeaza a fi folsit in vederea inchirierll bunulul evaluat 

Nu se asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice 

sau a consideratiilor privind proprietatea bunurilor. Se presupune ell 

dreptul de proprietate este valabil ~i bunul imobil poate fi inchiriat sau 

vandut; 

Proprietatea(BUNUL IMOBIL) este evaluata ca fiind libera de orice 

sarcini; 

Se presupune 0 stapanire responsabila ~i 0 administrare competenta a 

proprietatii; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. 

Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate 

reglementarile locale ~i republicane privind mediul inconjurator; 

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritatile legale ~i administrative locale sau 

nationale sau de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot 
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fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se 

bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului; 

Evaluatorul nu are cuno~tinta de existenta unor materiale periculoase 

pe sau in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietiitii. 

Evaluatorul nu are calitatea ~i nici calificarea sa detecteze aceste 

substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca nu exista 

asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma 

nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice 

expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii 

ascunse privind terenul/sau factori externi care ar putea influenta in 

vreun fel valoarea estimata.Evaluatorul nu a efectuat 0 analiza a 

subsolului,nlci nu a inspectat acele parti ,neexpuse sau 

inaccesibile,acestea fiind considerate intr-o stare tehnica buna . 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale 

limitative 

Detinerea acestui raport sau 0 copie a acestuia nu da dreptul de a-I 

face public; 

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde 

consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara 

cazului cand aceasta a fost convenita, scris ~i in prealabil; 

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special 

concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat 

nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, ~tiri sau prin 

alte medii de informare fara aprobarea scrisa ~i prealabila a 

evaluatorului; 

Nici 0 informatie continuta in acest raport nu trebuie sa fie interpretata 

ca 0 consultanta fiscala ,juridica sau contabila. 

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt 

bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ~i 

cererii pe termen scurt ~i 0 economie stabila in continuare. Prin urmare 

aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare 

2.4. Scopul ~i utilizarea evaluiirii. 

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de PlATA a TERENULUI 

din Mun.Braila str.lndustriei apartinind PRIMARIEI BRAlLA, pentru ATESTAREA LA 

DOMENIUL PUBLIC AL MUNICIPIULUI BRAlLA,SUPRAFATA DE 9 MP. AFERENTA 
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EXTINDERII BALCONULUI SITUAT PE STR.INDUSTRIEI 

NR.ll,BL.30,AP.26,PARTER 

Raportul de evaluare se face conform STANDARDELOR DE EVALUARE 

ANEVAR 2016 

• SEV(IVS) - Cadru general 

• SEV101(IVS 101)-Termeni de referinta ai evaluarii 

• SEV102(IVS 102)-Implementare 

• SEV103(IVS 103) - Raportarea evaluarii 

• SEV 230(IVS 230)-Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

• Revista VALOAREA,Informatii din piata 

2.5. Definitia valorii ~i data evaluarii 

Valoarea de pia!a reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 0 

datorie va fi schimbat(a), la data evaluarii, Intre un cumparator hotarit ~i un 

vanzator hotarat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa 0 un marketing adecvat si 

In care partile au aqionat fiecare In cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara 

constrangere. 

Definitii conform IVS Cadru general 

Data inspectiei :25.11.2016 

Data evaluarii este 25.11.2016 

La data eva!t:arli lEURO=4,5147 RON . 

2.6. Drepturile de proprietate evaluate. 

Terenul evaluat este proprietatea PRIMARIA BRAlLA si face parte din 

DOMENIUL PUBLIC. 

3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Identificarea bunurilor.Amplasament 

TEREN St=9mp situat in Mun.Braiia str.lndustriei 

nr.ll,bI.30,ap.26,parter,este suprafata din Domeniul Public ce urmeaza sa 

o ocupe prin construire si inchidere balconul aferent apartamentului mai 

sus memionat. 

Lucrarile se executa conform certificatului de urbanism 

nr.1989/25.10.2016 

Proprietarul apartamentului la care se construieste balconul este Bratu 
Laura !one!a conform C.V.C nr.3657/20.07.2016 
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Amplasament 

Terenul analizat este situ at in intravilanul Mun.Braila,in cartierul VIDIN 

PROGRESUL,cu iesire la Calea Galati. 

Zona este dominata de blocuri cu proprietati rezidentiale ,avind si 

spatH comerciale la parter ,iar in apropiere piata agro-

alimentara,supermarket LIDL,statii mijloace de transport in 

comun,scoli,sucu rsale de banci,lacase de cult. 

Zona are un tratlc auto moderat,avind un aspect linistit si civilizat. 

3.3 Analiza pietei imobiliare si a pietei specifice 

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care 

ionra in contact in scopui de a etectua tranzactii imobiliareparticipantii la 

aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,cum sint 

banii. 0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de 

pietele bunurilor sau serviciilor.Fiecare proprietate imobi liara este unica iar 

amplasamrntul sau este fix .Pietele imobiliare nu sint piete 

eficiente,numarul de vinzatori si cumparatori care actioneaza este relativ 

mic ,proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita 0 putere mare 

de cumparare ,ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea 

veniturilor,schimbarea nivelului salriilor,a numarului de locuri de munca 

,fHnd influientate de tipul de finantare oferit,volumul creditului care poate 

fi dobindit,a dobinzilor,etc.Spre deosebire de pietele eficiente,piata 

imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori infiuientata de reglementarile 

guvernamentale si locale.Cererea si oferta pot ajunge la un echilibru mai 

mult teoretic,existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.ln 

momentul de fata cererea este mai mica decit oferta . 

Datorita acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil 

de previzionat. 

Incepind cu finele anului 2008,odata cu deciansarea pe pietele 

mondiale a crizei economicO-financiare,in Romania,ca si in alte tari piata 

imobiliara a avut 0 scadere masiva in unele cazuri de SO-60% ,ducind la 
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deformarea informatiilor obtinute din piata,majoritatea tranzactiilor tacidu­

se foarte greu.Incepind cu 2009,piata imobiliara este cvasi blocata,datorita 

limitarii drastice a finantarilor.Tranzactiile s-au redus simtitor insa preturile 

de oferta nu au coborit proportional cu reducerea cererii.Vinzatorii ramin in 

expectativa asteptind mai degraba reluarea creditarii cu costuri mai 

mici,decit sa vinda la preturi inferioare celor din perioada(buna) anterioara 

In perioada urmatoare se estimeaza ca preturile nu vor mai scadea 

decit cu max.5%,datorita faptului ca toti jucatorii din piata considera ea s­

a atlns pragul minim al valorll de plata.Se estlmeaza aeeeasl tendinta si in 

anul 2016 

Marja de negoeiere la vinzarea unei proprietati imobiliare din 

jud.Braila,conform informatiilor primite de la mai multe agentii imobiliare 

este de 5-15% din valoarea solieitata initial de vlnzator 51 depinde 

eviodent de ealitatile,amplasamentul,arhiteetura si interesul stirnit in piata 

de bunul imobil 

Piata imobiliara a judetului Braila in prezent pastreaza nivelul 

ultimllor trei ani in sensu I ea oterta este mai mare deeit eererea,datorita 

erizei economiee eu efeete negative asupra veniturilor populatiei 

Intreaga zona de est inciusiv Galati este in reeesiune prin eresterea 

somajului si imbatrinirea populatiei eu efecte negative in piata imobiliara 

Raportul dintre spatiile locuite de proprietari si cele inchiriate este in 

favoarea proprietarilor. 

Zona imobilului analizat of era putine terenuri intravilane la vinzare cu 

preturi de 30--60 euro/mp .A erescut in ultimul an in sehimb,pretul terenului 

arabil de la media 2000 eur/ha ,Ia 3500 eur /ha 

Spatiile eomereiale sau de birouri au ehirii de la 1 euro/mp la 10 

euro/mp,exceptie faeind eele pentru banei eu media de 15 euro/mp 

Spatiile industriale au chirii de la 1-7 eur/mp 

Oterta mai mare deeit eererea,eorelata eu puterea de eumparare seazuta 

eondue la preturi de vinzare pe piata imobiliara mai miei deeit intr-o piata activa 

Piata aetuala este a eumparatorului 

4. ANALIZA DATELOR ~I CONCLUZII 

Analiza se face pentru terenul proprietatii private de S=499mp 

4.1.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa 

indeplineasea urmatoarele conditii :sa tie permisibil legal,sa tie pOSibii 

fizie,sa fie fezabila finaneiar si sa fie maximum produetiv 
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Analizind piata imobiliara prin prisma celor 4 criterii,rezulta ca prin 

analiza CMBU,se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare 

a proprietatii imobiliare.Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor 

de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare 

urbana,proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai 

buna utilizare in ipoteza terenului liber intravilan,care respecta 

criteriile CMBU 

Permisibilitate legala :conform documentatiei terenul se gaseste in 

intravilanul Mun.Braiia 51 este evaluat in ipoteza unel posibile dezvoltari 

viitoare,conform vecinatatilor construite in zona,cu aceleasi caracteristici 

tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor 

Fizic posibila :vecinatatile,caracteristicile intrinseci ale 

terenului(deschidere,acces,torma,utilitati,etc.)permit tunctionalitatea in 

ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a terenului. 

Fezabila financiar si maximum productiva:pe baza datelor 

prezentate in analiza pietei,veniturile potentiale rezultate din vinzarea 

proprietatii in stadiul actual(Cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii acestuia 

prin construire)duc la premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la 

maximizarea profitului obtinut din teren 

Avind in vedere destinatarul Raportului de evaluare si neavind 

certitudinea ca se va dezolta acest teren in viitorul toarte apropiat,in 

cotextul actual economic,in opinia evaluatorului,sint respectate toate 

conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare si 

evaluarea proprietatii in varianta terenului liber intravilan 

Fata de cele aratate anterior ,proprietatea va ti analizata pentru cea mai 

buna utilizare la momentul actual ,cea ca teren liber 

Pentru a evalua terenul subiect nu ne putem incadra in to ate regulile de 

evaluare,in principal prin faptul ca terenurile aferente apartamentelor in 

bloc nu se pot evalua dupa standardele si regulile in vigoare .Dln acest 

motiv am considerat in mod ipotetic un teren liber amplasat in locul 

blocului sau lipit de acesta in suprafata de 250 mp.pentru a estima 0 

valoare unitara egala evident cu valoarea unitara a terenului ocupat de 

balcon . 

4.2. ABORDAREA PRIN PlATA 

in metoda comparatiei directe, bunurile evaluate sint comparate cu 

proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de oferta 

sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un 
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proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care 

proprietatea evaluata ar fi v€mduta, daca este oferita pe piata.ln cazul de 

fata analizat, am gasit terenuri amplasate in zona imediata(vecina ) 

,scoase la v inzare si comparabile cu subiectul care onform ipotezei 

anterioare are teren intravilan 250 mp.Pentru un rationament corect legat 

de aceasta ipoteza am ales parcele din comparabile compatibile ca marime 

cu subiectul pe care Ie-am ajustat pentru suprafata doar cu 5% 

Nr. Elemente de Teren Com.1 Comp.2 Comp.3 CompA 

crt comparatie subiect 

0 Tip oferta oferta oferta oferta 

comparabila 

1 Drepturi de integral integral integral integral integral 

proprietate 

2 Restrictii fara fara fara fara fara 

3 Cond.de normale similare similare similare similare 

finantare 

4 Cond.de normale normale normale normale 

vanzare 

5 Coditiile Prezent Prezent Prezent Prezent 

pietei .2016 .2016 2016 2016 

6 Localizare Vidin- Brailita Brailita similar Similar 

Progresul superior inferior inferior inferior 

7 Caracteristici 

Suprafata mp 250 250 500 500 500 

forma regulata sim sim sim sim 
c .. ,.. ...... ........ ~ ,i -:::> I 
• ' v" " ~I.'U ....... ' 

topografie drept drept drept drept drept 

utilitati toate fara fara fara fara 

zonare rez similar similar similar similar 

iO L.M.B.U. rez sim sim sim sim 

Pret(euro) 13.250 16.500 22 .000 22 .000 

Pret/mp(euro) 53 33 44 44 

GR!LA DE GOMPAR4T!E A TERENULU! 

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp3 Comp4 
Suprafata 250 250 500 500 
Pret (oferta/vanzarel 53 33 44 

10 
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(Eur/mp) 

Drepturi de proprietate inteqral inteqral inteqral inteqral inteqral 
Valoarea corectiei (Euro/mpl 0% 0% 0% 0% 
Pret corectat 42 58 35 45 

Conditii vanzare 
_(-% din oferta) oferta oferta oferta oferta 

Valoarea corectiei (Euro/mp) ~ nn , nn Ann 400 ~ vv L VV "T vv 

Pret corectat 4800 3100 4000 4000 

Localizare inferior similar inferior inferior 
Valoarea corectiei (%) -10% 15% 10% 
Pret corectat 43,00 36,00 44,00 

Acces similar sim sim sim 
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0 
Pret corectat 4300 3600 44 00 

Destinatia (utilizarea 
terenului) com/rez sim sim sim sim 
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 0 0 
Pret corectat 4300 36,00 44 00 

Utilitati 
toate fara fara fara fara 

Valoarea corectiei (EUR/mp) 500 500 500 
Pret corectat 48 41 4900 

Suprafata 250 250 500 500 
Corectie procentuala 0% 5% 5% 
Valoarea corectiei (EUR/mp) 000 203 245 
Pret corectat 4800 4268 5145 
Si altele (deschiderea la 
strada, forma, PUZ, panta 
etc) 
Total corectie bruta 14,80 13 68 15,45 

Valoarea estimata rotund 43 EURImp 1941eilmp 

Corectiile efectuate au fost pentru comparabilele 1 de -5euro/mp 

pentru comp.2 de -2 euro pentru comp3 si 4 de -4 euro,pentru cond itiile 

de vinzare, fiind oferte 

Comparabilele 1 a fost corectata cu -10% pentru localizare mai buna 

decit subiectul ,comparabila 2 cu 15%,3 si 4 au fost corectate cu 10% 

pentru localizare inferioara subiectului 

11 

10% 
44,00 

0% 
0 

44 00 

0 
44 00 

500 
4900 

512 
0% 

245 
5145 

15,45 



( 

( 

Toate comparabilele au tost corectate pentru utilitati cu 5 euro/mp si 

pentru suprafata(conform ipotezei de lucru) Co recti a totala bruta cea 

mai mica 13,68 euro a inregistrat-o comparabila 2,motiv pentru care 

valoarea finala estimeaza valoarea subiectului la 43 euro/mp 

TEREN -------------- - ---194 lei Imp 

Teren 9 mD------------1. 746 lei 

4.3.Abordarea prin costuri 

Abordarea prin costuri (aplicind tehnici de evaluare specifice) se 

face pornind de la analiza zonei in care este amplasat terenul subiect si se 

aplica in conditiile in care nu se gasesc comparabile suticiente pentru 

abordarea prin piata .ln conditiile de fata nu s-a mai facut abordarea 

evaluarii prin costuri considerindu-se in acest caz neadecvata 

4.4.Abordarea prin capitalizarea venitului din chirii 

Prin aceasta metoda am analizat SUBIECTUL din punct de vedere al 

randamentului economic.Avind in vedere ca in zona doar terenurile 

agricole se arendeaza iar cele intravilane nU,din lipsa unor informatii 

suficiente abordarea evaluarii prin venit nu s-a facut 

4.5.Calificarea evaluatorului 

Ing.Rusu Traian absolvent al Istitutului Politehnic Bucuresti,facultatea 

Mecanica promotia 1975. 

Evaluator de intreprindere si proprietati imobiliare si membru al 

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (A.N.E.V.A.R.) 

cu legitimatia 15856. 

Certificat de asigurare profesionala nr.11166/30.12.2015 
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4.6.Declaratia de conformitate (Certificarea valorii) 

.dupa cunostintele evaluatorului informatiile prezentate in raport 5int 

adevaFate- Sf corede . 

• analizele 5i concluziile raportului de evaluare 5e bazeaza doar pe 

informatiile prezentate in raport: 

.evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata . 

• tariful evaluarii nu este conditionat de. valoarea raportata . 

. evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica,cu 

standardele profe5ionale 5i cu (;ontractul(instructiunile)€u clientul. 

.evaluatorul detine pregatirea profesionala si expierenta necesara . 

• nimeni cu exceptia celor care semneaza raportul nu a furnizat asi5tenta. 

profesinala pentru elaborarea raportului 

4,7,C.QNC.L.UZII 

In urma analizei cantitatii informatiilor,aplicabilitatii in practica a metodelor 

folosite ,in opinia mea rezultatele obtinute prin abordarea prin piata estimeaza 

eel mai bine in cazul de fata valoarea de piata a terenului din 

M·un.Braila,Str.Industriei nr.ll,bl.30,ap.26,parter. 

VALOAREA DE PlATA: 

TEREN 1 MP----------------------194 RON 

TEREN 9 MP--------------------1.746 RON 

VALOAREA MINIMA ESTIMATA A CHIRIEI) 

V=69,84LEI/ AN/9,00 MP. 

respediv 7i76 bEI/AN/MPisau Oi65 lEI/bUNA/MP 

p 

Evaluator Autorizat 

Membru titular ANEVAR 

Rusu Traian 

~ 
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Nr. cadastral 
Suprafata masurata 

Adresa imobilului ! 
a imPbilului (mp) 

L.--/ l!Y-~ ~0 6 Intravilan, mun. Braila, str. Plantelor, or. 22, Bl. 3, Sc. 4, parter, aferent • Apt. 64 

Nr. Cartea Funclara . . 
Urutalea Administrativ Tentonala (UAT) 

BRAILA 

425140 

( 

A. Date referitoare la teren 

~r. parcela Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni 
I Cc 6 Imprejmuire cu constructie: 4-1·2·3; nematerializat: 3-4. 

Pe teren este edificat balconul Apt 64 din Bl. 3 

( 
TOTAL 6 . 

B. Date referitoare la constructii 

Cod Destinatia 
Suprafata construita 

Mentiuni la sol (mp) 

TOTAL . . 

Suprafata totala masurata a imobilului - 6 mp 

----.-~. ~ 
Suprafata din acte = 6 mp (' 
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Evaluari imobiliare 
Raport realizat de evaluatorul Lup~a Marinel - expert 
evaluator, membru titular al Asociatiei Nationale a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) ~i 
al Corpului Exper1;ilor Contabili ~ i al Contabililor 
Autorizati din Romania (CECCAR) 

Scrisoare de transmitere 

Data scrisorii de transmitere: 

Proprietatea: 

Proprietar: 

Data evaluarii: 

Valoarea estimata de piata 
a terenului ~i a infrastructurii 

21.09.2016 

CHIRIE teren intravilan 6,00 m.p.-, 
proprietate publica, pentru EXTINDERE 
BALCON aferent apartamentului din mun. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, 
apartament 64, parter 

TUCU ZOREA 

21.09.2016 

aferente: 2.524LEI/6,OO M.P., adica 420,66 LEI/M.P. 

Valoarea minima 
estimata a chiriei: 100,96 LEI/ AN/G,OO M.P. 

respectiv 16,82 LEI/AN/M.P. 
sau 1,40 LEI/LUNA/M.P. 

Aceasta scrisoare este insotita de un raport complet de evaluare. 

Marinel Lup~a 
Expert Evaluator I Membru ANEVAR I EPI I EBM I EI 
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Proprieta r M UNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Brail a, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

RAPORT DE EVALUARE 

CHIRIE TEREN INTRAVllAN - 6,00 M.P., 

proprietate publica, pentru EXTINDERE BALCON 

aferent apartamentului situat i n mun . Bra ila, 

str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter-, 

apartament proprietatea lu i TUCU ZOREA 

Data evaluiirii 

Solicitant 

In conformitate cu 

H.C.l.M. Braila nr. 199 din 29.07.2015 

PROPRIETA TEA: 

MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL PUBLIC 

21 Septembrie 2016 

TUCU ZOREA 
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Proprietar MUNICIPIUl BRAllA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Rezumatul evaluarii 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRA VILAN (denumit in cele ce urmeaza 
"Proprietatea/Bunul"), activ atlat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este ~i 
destinatarul/utilizatorul raportului ~i am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de 
referinta 21 .09.2016. 

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de catre TUCU ZOREA ("Client"). 
Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului in vederea iNCHIRIERII 
acestui teren de catre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA catre TUCU ZOREA, aferent 
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, 
scara 4, ap. 64, parter -, apatiament avfmd proprietar pe TUCU ZOREA. 

( Inspeqia bunului ~i toate investigatiile ~i analizele necesare au fost efectuate de 
evaluator, in ziua de 21 septembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 septembrie 
2016. Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de 
lucru recomandate de catre ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati 
din Romania). RapOliarea valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA. 

( 

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor ~i cost, valoarea estimata 
fiind 0 valoare de piata a~a dupa cum este ea definita de catre IVS - Cadrul general ~i 

dupa cum se prezinta in capitolele care urmeaza. Consideram ca evaluarea furnizeaza 0 

baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, a~a dupa cum se expliciteaza 
aceasta pe pat'cursul rapoliului. Scrisoarea este in sot ita de un raport complet de 
evaluare, la care se adauga anexele. 

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate. 
consideram si recomandam ca valoarea «Proprietalii/Bunului». 

TEREN INTRA VILAN (si infrastructura aferenta) 
proprietate publica in suprafata de 6.00 M.P., aferent extinderii balconului ce apartine 

apartamentului din Braila. str. Plantelor nr. 22, bloc 3. sc. 4. ap. 64. patier -. 
proprietatea lui TUCU ZOREA la data de 21.09.2016 (cu TVA) este de 2.524 LEI 

astrid. CHIRlA minima propusa este de: 

2.524 LEI125 ANI. adica 100,96 LEIIAN/6,00 M.P., 
respectiv 16.82 LEI/AN/M.P. sau 1,40 LEIILUNA/M.P. 

'i.~pl.UATORll.Oi(~, 
?,"j-I'-. 't.~\l ~tof .lutorlz.lr . )'c~ 
';T llIPSfi "" 

f1. ~\ARINU S 
- ----'I-----"-+---=---bL----'I--{t%--, egltimatia Nr. 13 739 ~ II 

~ So V,labUZO 16 "fff 
Marinel Lup a ~/'''';~'C" , !J\'I!'~ 
Membru titular Asocialia Nationalii a-~at6'£l"I-efAutorizali din Romania 
Expert Evaluator I Proprietiili Imobiliare I Bunllri Mobile I intreprinderi 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Cllprins 

Pm'lea 1- Inlrodllcere 
1.1 . Pagina de titlu 
1.2. Scrisoarea de transmitere (opinie) 
1.3. Cuprinsul 
1.4. Rezumatul faptelor principale ~i al concluziilor impOltante 
1.5. Celtificarea evaluatorului . Semnatura 

Parlea I! - Premise/e eva/lIiirii 
2.1. lpoteze speciale ~i conditii limitative 
2.2. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 
2.3. Drepturile de proprietate evaluate 
2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat 
2.5. Data estimiirii valorii 
2.6. Moneda raportulu i 
2.7. Modalitati de plata 
2.8. lnspectia proprietatii 
2.9. Riscul evaluarii 
2. 10. Sursele de infonnatii utilizate 
2. 1 I. Clauza de nepublicare 
2. 12. Valabilitatea rapOltului 

Pm'lea II! - Prezenlarea dale/or 
3.1. Identificarea proprietatii 
3.2. Descrierea juridicii 
3.3. lnspeclia proprietiilii 
3.4. Date despre zona, vecinllUiti ~i amplasamente 
3.5 . Descrierea terenului 

Pm'lea IV - Ana/iza pre/illlinarii a pielei imobiliare 
4.1 . Definirea pietei 
4.2. Analiza ofertei competitive 
4.3. Analiza cererii 
4.4. Echilibrul pielei 

Parlea V - Ana/iza dale/or .)·i conclllzii/e 
5.1 . Cea mai buna utilizare 
5.2. Abordarea eva luiirii . Standarde aplicabile 
5.3. Abordarea prin metoda capita liziirii veniturilor (teren) 
5.4. Abordarea prin metoda costurilor (infrastructura aferenHi) 
5.5. Reconcilierea valorilor. Valoare propusa, opinia ~i concluzii evaluator 

Allexe 
Calificarile evaluatorului 
Alte infonnatii considerate adecvate 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 

Raport de evaluare la 21.09.2016 
Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 

Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante. 

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVILAN (denumit in cele ce unneaza 
"Proprietatea/Bunul"), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA, care este si 
destinatarullutilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de 
referinta 21.09.2016. 

Am reali zat evaluarea ca um1are a angajarii noastre de ditre TUCU ZOREA ("Client"). 
Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului' in vederea INCHIRIERII 
acestui teren de clitre proprietar, MUNICIPIUL BRAILA can'e TUCU ZOREA, aferent 
extinderii balconului pentru apartamentul situat in Briiila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 
4, ap . 64, pUlier -, apatiament avand proplietar pe TUCU ZOREA. 

Inspeqia bunului ~i to ate invest igatiile ~i analizele necesare au fost efectuate de evaluator, 
in ziua de 21 septembrie 2016. Data efectiva a evaluarii este 21 septembrie 2016. RapOliul a 
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru recomandate de 
catre ANEVAR (Asociatia Nalionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) . Rapol1area 
valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg eu TVA. 

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru 
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din 
Romania). 

RapOliarea valorilor s-a facut in LEI. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la valori 
in LEI. Valorile se inteleg cu TVA. 

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata fiind 
o valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS - Cadrul general si dupa cum 
se prezinta in capitolele care unneaza. 

Evaluarea fumizeaza 0 baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, asa dupa 
cum se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului. 

In baza infonnatiilor analizate ~ i a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea 
« Proprietaliil Bunului » TEREN INTRA VILAN la data de 21.09.2016 (cu TVA), este de 
2.524 LEI. 
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Proprietar MUNICIPIUL SRAILA 

Raport de evaluare la 21.09.2016 
Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 

Sraila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

1.5. Certificarea evaluatorului. Senmatura. 

Prin prezenta, In limita cuno~tintelor ~i informatiilor detinute, certific cli afinnatiile 
prezentate ~i sustinute In aces! raport sunt adevarate si corecte. 

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai cIe 
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 
mele personale, fiind nepaliinitoare din punct de vedere profesional. 

In plus, celiific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala 
care face obiectul prezentului rapoli de evaluare. 

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am 
consicierat necesar in circumstantele respective, in confonnitate cu Standardele 
Internationale de Evaluare, adoptate la ni vel national de catre ANEVAR si in concordanta cu 
ipotezele speciale si conditiile limitati ve prezentate. 

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului rapOli nu are nici 0 legatura cu 
declararea in rapoli a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa 
favorizeze cIientul si nu este influentata cIe aparitia unui eveniment ulterior. 

Analizele, opiniile si concIuziile exprimate au fost realizate in confornlitate cu cerintele din 
standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat ~i ANEVAR (Asociatia Nationala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Evaluatorul a respectat cociul cIeontologic al ANEV AR. Terenul a fost inspectat personal cIe 
catre evaluator, lnsotit cIe catre reprezentanti ai proprietarului . 

In elaborarea prezentului rapoli nu s-a plimit asistenta semnificativa cIin partea nici unei alte 
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos. 

Prezentul raport poate fi expeliizat (la cerere) si verificat, 111 confonnitate cu Standardul 
international SEV 101 - Termenii cIe referinta ai evalulirii. 

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mat jos este membru al 
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al 
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui rapOli. 

t,'>lN-UATORlLOR-'I 

r~·~""~~~~~~~I.lJi~ 
"'" MARINEL ~ \\ 
~ l egitlmatia Nr. 13739 ~~. 

--'<!:~~-I"-"d'd>..¥'~7"',,\--":&:-;>; Valabll 20 16 ~~o 
~~-l!bJre.a: EI, £11\ '~$~ 

Marinel Lup a ~~=V$ ... 
Membru titular Asociatia Nationalii a Evaluatorilor Autorizali din Romania 
Expert Evaluator I Proprietiiti Il110biliare I Bunuri Mobile I intreprinderi 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Partea II - PREMISELE EV AUJARII 

2. 1. Ipoteze speciale si conditii limitative. 

La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce unneaza. 
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si 
cu celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in 
elaborarea prezentului rapol1 de evaluare sunl: 

!RNq~~.: 
• Nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este 
valabi I si proprietatea poate fi vinduta; 

• Se presllpune ea proprietatea se eonformeazii tuturor reglemenUirilor ~i restrietiilor 
de utilizare, in afara cazului In care a fost identificata 0 non-eonformitate, descrisa ~i 
luata In considerare In prezentul rapol1; 

• Se presupune 0 stapinire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii; 
• Toate documentatiile tehnice se presupune a fi eorecte. Planurile si materialul grafic 

din acest raport sunt incIuse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca 0 imagine 
referitoare la proprietate; 

• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau 
structurii ee ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici 0 

responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehniee ee ar 
fi neeesare pentru deseoperirea lor; 

• 

• 

• 

• 

• 

Presupunem ea nu exista nici un fel de contaminanti ~i eostul aetivitiitilor de 
decontaminare nu afeeteaza valoarea; 
Nu am fost infonnati de nici 0 inspectie sau raport care sa indice prezenta 
contaminantilor sau a materialelor pericllloase; 
Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei eontaminantilor. 
Se presupune ea nu exista eonditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solulului, 
sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici 0 

responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare 
pentru a Ie descoperi; 
Se presupune ea toate autorizatiile, eertificatele de functionare si alte doeumente 
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau de catre 
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru 
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului; 
Evaluatorlll nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in 
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are 
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste sub stante. Valoarea estimata se 
bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. 
N 1I se asuma niei 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice 
expel1iza tehnica neeesara pentru descoperirea lor; 

• Situatia aetuala a proprietatii ~i scopul prezentei evaluari au stat la baza seleetarii 
metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a aeestora, pentru ea 
valorile rezllltate sa conduca la estimarea eea mai probabila a valorii proprietiilii in 
eonditiile tiplllui valorii selectate; 

• Evaluatorlll considera ca presllpunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare 
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de eva luare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

• Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai infOlmatiile pe care le-a avut la 
dispozitie existand posibilitatea existentei $i a altor informatii de care evaluatorlll nu 
avea cllnostinta. 

(;Q.1(,(i! i iliH {i! (!!i 1c"l;. 

2.2. 

• Intrarea in posesla unei copii a acestui rapOlt nu implica dreptul de publicare a 
acestu ia; 

• Continutul acestui raport, alit 111 totalitate sau in patte si in special conciuzi ile, 
identitatea evaluatorului sau a finnelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public 
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de infonnare fara aprobarea 
scri sa si prealabila a evaluatorului; 

• Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, 
identitatea evaluatorului ) Illi trebuie publicate sau mediati zate fara acordul prealabil 
al evaluatorului ; 

• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune; 

• Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietali $i orice di vizare sau 
di stribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara 
cazului in care 0 astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; 

• Potri vit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consuitanta 
ulterioara sau sa depuna mattulie in instanta, in afara cazului cind aceasta a fost 
convenita, scris si in prealabil; 

• Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest rapOlt sunt bazate pe 
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anti cipati ai ofeltei si cererii pe tennen scurt 
si 0 economie stab ila in continuare. Prin unnare aceste previziuni se pot schimba in 
functie de conditiile viitoare. 

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. 

Obieclli/ eva!lIarii il constituie TERENUL INTRA VILAN (denumit in ceIe ce unneaza 
«Proprietatea/ Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA care este si 
destinatarul I utilizatorul rapoltului si am estimat vaIoarea de piata a acestuia, la data de 
referinta 21.09.2016. 

SCOplI! eva!lIarii il constituie estimarea val~ri bunului in vederea inchirierii acestui teren de 
catre proprietar. 

Utilizarea eva/llarii se refera la faptul ca respectivul rapolt este necesar pentru ca 
Proprietarul si celeIate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca pretul, 
valoarea de piata a bunului evaluat. 

Drepturile de proprietate evaluate. 

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAILA, domeniul public. 

2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat. 

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost. 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Definirea valorii 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

S-a apelat la estimarea unei valori de piala definite conform Standardului ANEV AR IVS: 
.:. IVS Cadrld general 

• YllIQlln~i! .. <:I.\! .. p.i.'!l~ este suma estimata pentru care 0 proprietate va fi schimbata, la data 
evaluarii , Intre un cumparator decis ~i un vanzator hotanlt, Intr-o tranzactie cu prel 
determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing corespunzatoare, In care piirlile 
implicate au actionat In cuno~tinla de cauza, prudent ~i Tara constrangere. 

Metodologia de calcul a "valorii de pialii" a (inut cont de scopul evaluiirii , tipul proprietalii 
~i de recomandarile Standardelor Internalionale de Evaluare - ANEVAR: 

.:. IVS Cadrld general 

2.5. Data estimarii valorii . 

La baza efectuarii evaluarii au stat informaliile privind nivelul prelurilor corespullzatoare 
lunii August 2016, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare ~i valorile 
estimate de catre evaluator (data evaluarii). Data de referinta a raportului , la care valoarea 
este valabila, este 21 .09.2016. 

2.6. Moneda raportului. 

Conform solicitarii destinatarului, opinia final a a evaluarii va fi prezentata In LEI. Astfel, 
raportarea valOlilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. ValOlile se inteleg cu TVA. 
Exprimarea opiniei finale «In LEI » 0 consideriim adecvatii doar atata vreme cat principalele 
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificiiri semnificative .(nivelul riscurilor 
asociate unei investilii similare, evolu\ia puterii de cumparare ~i a nivelului tranzaC\iilor pe 
piala imobiliara specifica, etc.). 

2.7. Modalitati de plata. 

Valoarea exprimata ca opinie In prezentul raport reprezinta suma care urmeazii a fi platita, 
cash ~'i integral In ipoteza unei tranzactii , tara a lua In calcul condilii de plata deosebite 
(rate, leasing etc.) . 

2.8 . Inspectia proprietatii. 

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, Insotit de reprezentanlii 
proprietarului. Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la 
amplasament. 

2.9. Riscul evaluarii . 

lpotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au tinut seam a ca nu exista potentiale 
riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii estimate 
de evaluator. 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

2.10. Sursele de informatii utilizate. 

Prezentul raport c1e evaluare a fost realizat pe baza informaliilor furnizate de catre 
proprietar, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 

Inforl11aliile utilizate au fost: 
• Situatia juriclica a proprietlilii, avizele, autorizlirile, schitele amplasamentului; 
• Informalii privincl piala specifica (preluri, nivel c1e chirii, etc.); 
• Alte infonnalii necesare existente In bibliografia c1e specialitate. 

Sursele de infonnalii au fost: 
• proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situalie juridica, 

econol11ica, chirii, istoric, ~ . a . ) care sunt responsabili exclusivi penlru 
veridicitatea infonnatiilor fumizate; 

• presa de specialitate ~i evaluatori care l~i desfii~oara activitatea pe piala locala; 
• baza de c1ate a evaluatorului ; 
• infonnalii furnizate de caIre presa si alte surse, privind tranzactii similare. 

2.1 I. Clauza c1e nepublicare. 

Acest raport de evaluare este confidenlial , destinat numai scopului precizat ~i nUl11ai pentru 
uzul clientului care este si destinatarului aceslui raport. Nu acceptam nici 0 responsabilitate 
c1aca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, 
in nici 0 circumstanla. 

2.12. Valabilitatea raportului. 

in confonnitate cu uzanlele din Romania, valorile estimate de carre evaluator sunt valabile 
la c1ata prezentata In raport ~i inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, In care 
condiriile specilice nu sufera modiliciiri semniticative care pot afecta opiniile estimate. 

Ca unnare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general 
cand are loc operaliunea de evaluare, stacliul de dezvoltare al pielei specifice ~i scopul 
prezentului raport. 

Daca acestea se modificii semnificativ In viitor evaluatorul nu este responsabil dec at in 
limita informaliilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluarii. Astfel, rap0l1ul de 
evaluare este valabil atat timp cat pe piala imobiliara nu vor fi schimbari esenliale, dupa 
aceasta data tiind necesara 0 reevaluare . 

in cazul In care evoluliile pielei linanciare prezintii un salt important, sau pe piala specitica 
imobiliara apar moclilicari semnilicative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi 
relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare. 

Totodata valoarea exprimata este valabila numai In ipotezele ~i condiliile restrictive 
exprimate, orice element ce conduce la neiincadrarea In acestea din urmii, im]Juniind 
aClualizarea lucrarii . 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Pm1ea JIl- PREZENTAREA DATELOR 

3.1. ldentificarea proprietatii. 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantel or nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Bunul eva luat se afla in INTRA V1LANUL municipiului Briiila si este aferent extinderi i 
balconului ce apartine apm1al11entului din Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, 
parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA. 

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRA VILAN ~i se afl ii in intravilanul 
l11unicipiului Braila, domeniul public. Liinga terenul de 6,00 m.p. este amplasata 
proprietatea din Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -, apm1ament 
proprietatea lui TUCU ZOREA. 

3.2. Descrierea i uridica. 

Bunul este proprietatea MUN lClPlULUl BRAlLA, domeniul public. COnf0l111 declaratiilor 
proprietarului, asupra proprietatii nu s-au constituit garantii ban care care sa limiteze dreptul 
de proprietate. 

3.3. lnspectia proprietatii . 

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator 
iar proprietatile comparabil e au fost identificate si inspectate tot de evaluator. S-a cercetat si 
piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata. 

3.4. Date despre zona. vecinatati si amplasamente. 

Terenul se afla in rNTRAVILANUL municipiului Braila, domeniul public. Populatia este 
stab il a, fiind mediu urban (l11unicipiu re~edinla de jude!) si marea majoritate sunt 
propri etari. 

3.5. Descrierea terenului 

Terenul de evaluat este situat in rNTRAV1LANUL municipiului Braila, si este aferent 
balconului ce aparri ne apartamentului din Briiila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, 
parter -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA. 

Suprafata terenului este de 6,00 M.P. ~ i aparline domeniului public al municipiului Brail a. 
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de catre client. FOlma in plan a 
terenului evaluat este neregulata. 

Nivelul terenului e la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia efectata si 
din declaratiile proprietarului, am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de poluare sau 
infestare. 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Terellul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la 0 adincime 
medie. Gradul seismic al zonei este de 7. 

(Q.(l9.i{(?i? 
Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale -, mui exact 
pental atestarea bunurilor imobile, pentru intrarea In legalitate a balconului (extindere 
balcon) pentrll apartamentul situat In municipiul Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, 
ap. 64, pm1er -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA. 

Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenului de evaluat. 

Fisa tehnica a terenullli (de evaluat) 

I Proprietar MUNICIPIUL BRAILA - domeniul public 

2 Adresa Aferent unui balcon ce aparline apartamentului din 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, 
pm1er -, apartament proprietatea lui TUCU ZOREA 

3 Amplasament rNTRAVILAN municipiul Braila 

4 Suprafata totala teren 6,00 m.p . 

5 Categorie localitate Mediu urban - municipiu 

6 Zona Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, 
pal1er 

7 Tip drum de acces Acces la drum uri 

8 Forma in plan Neregulata 

9 Restrictii de folosire N u este cazul 

10 Suprafata adecvata - utilizare Pentru activitali rezidenliale (balcon - Iocuinla -

comercial / adecvaUi) 

II Poluare Fara probleme deosebite 

care sa influenleze valoarea 

12 Natura teren Teren nonnal de fundare ce 

nu necesita mas uri speciale 

13 Grad seismic al zonei Grad 7 

14 Stare teren Fara probleme 

15 Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul 

16 Utilizare Amplasare balcon (extindere balcon) pe domeniul 

public, In scop rezidenlial 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAILA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Pm·tea IY - Analiza preliminara a pietei imobiliare 

4.1. Definirea pietei. 

Analiza pielei imobiliare locale 
Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali 111 

astfel de studii si anume unnatorii : 
~ Factori economici 
~ Factori sociali-politici 
~ Factori geografici 

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul 
matematic, ci ca un ansamblu de relatii de caIcul, astfel incat coeficientii de corectie sa 
reprezinte faptic, fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii detenninate, 
pentru activele corporale evaluate. 

Clima 
Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si ial11a. 
Temperatura medie multianuala este de + I I C vantul dominant sufla cu intensitate moderata 
din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm. 

Caracteristici geotehnice 
In zona Brailei , terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta 
Holocen inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri galbene, macroporice, cu 
umiclitate redusa, precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice este 
situat la adancimi de 4 - 8 m de la cota terenului , datorita inaltimii terasei joase fata de zona 
luncii inunclabile a Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele fluviatile si 
c1epozitele de mlastina, avand varsta Holocen superior. 

Se intalnesc fonnatiuni aluvionare reprezentate de altel11ante de prafuri argiloase, argile, 
argile prafoase si nisipuri galbene, cenusii si rosiatice. Nivelul freatic se intalneste la 
aclancimi red use fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza fi'eatica este cantonata in aluviunile 
pel111eabile ale luncii. 

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la 
umezire in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se incadreaza 
in categoria terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de imbunatatire pentru 
fund area c1irecta a constructiilor. 

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului , in 
crest ere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata 0 mare diferenta 
dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la 0 scad ere a valorii 
acestora. 

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte comune ale judetului, 
prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice, 
generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati 
profitabile in zona. 
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Proprietar MUNICIPIUL BRiilLA 
Raport de evaluare la 21.09.2016 

4,2, Analiza ofertei competitive. 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, so. 4, ap, 64, parter 

lnventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului 
Braila, reali zat cu ajutorul infonnatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale 
si din ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca unnare a interviurilor luate de evaluator 
diversi lor specialisti in domeniul pietei imobiliarei, m-au condus la unnatoarele concluzii : 
• ofelia competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de c1ienti ca si 

bunul de evaluat, Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai mari si 
destinate in special activitatilor rezidentiale; 

• terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si fara 
mijloace de transport. 

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive 

I 
AV~I;taje _, ___ Po<!:~t~a amplasamentului in interiorullocalitatii cu acces direct.~~rum 

_Dezavantaje In zona sunt si alte terenuri similare _-.I 

4,3, Analiza cererii solvabile, 

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, existenta in ziarele locale si pe piata de 
specialitate existenta si din analiza unoI' tranzactii similare, a ajllns la unnatoarele conc1uzii: 
• sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare; 
• potentialii cumparatori all venituri medii, fiind persoane interesate sa-si construiasca 

locuinte familiale; 
• previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni calendaristice, 

Cumparatorii potential interesati (conf01111 datelor de la presa locala din Braila) 

-P-e-rs-o~-n-e~j-u-ri-d'~ic-e-s i~fi71-z-ic-e-i-n-te-I-'e-sa-t-e-,~d-il-1-c-al-'e-:---r-e-zl~' d~e-n-ti~a~I,-a-D~e-re-I-1t-c-o-n-s-I1-'l-lc-I1~'e~i-1I-n-u~i --- i 
baleon pe domeniul public mil 

£!~~:,i z.i~~ne asupra evolutiei finnelor interesate Crestere _ 

Cumparatorii care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor 
financiare de pe www.mfinante.ro). 

ClImparatori - Persoane fizice interesate cu ._, 

___ . _____ ~------~d~i~sp~O~I~1i~b~il~it=at~i~b~a~n=es~t~i ~m~e~d~ii~ ______ I', 

Previziune asupra cumparatorilor Crestere 
L~l disponibilitati banesti medii 

4.4. Echilibrul pietei , 

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea de 
date specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa local a si din interviuri , am ajuns 
la unnatorul rezultat: 
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Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Nu exista 

In cadrul pietei proprietatilor il110biliare din l11unicipiul Braila, piata specifica a bunurilor -
terenuri intravilane, are echilibrul deplasat catre ofelia. Din acest punct de vedere se po ate 
spune ca este 0 piata a cUl11paratorului. Totusi, datorita sperantei vinzatorilor in cresterea 
cererii ca unnare a al11plificarii constructiilor din oras, preturile nu VOl' scadea. 
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Partea V - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE 

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU). 

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a 
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va 
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele unnatoare 
ale lucrarii. 

Cea mai buna utilizare - esle d~finila ca ulilizarea rezonabila, probabila ,I·i legala a IInlli 
bUll mobil care esle fizic posibila, jimdamenlala adecval, fezabila financiar Ji are ca 
rezllilal cea mai mare valow·e. 

Conceptul de cea mai buna utilizare este 0 parte fundamentala si integranta a estimarilor 
valorilor de piata. Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din unnatoarele 
situatii : 

<=> cea mai buna utilizare a terenului liber 
<=> cea mai buna utilizare a terenului construit 

Cea mai buna utili zare a proprietiilii trebuie sa indeplineasca patru criterii ~ i trebuie sa fie : 
" permisibila lega l 
" posibila fi zic 
" justificata adecvat 
" fezabilii financiar 
" maxim productiva 

Analiza de piata efectuata de catre evaluator a presupus culegerea unor infonnatii de pe 
piata proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in exploatare, cea 
mai buna utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza 
beneficiile sau veniturile pe care Ie produce bunul. 

In analiza celei mai bune utilizari pentll.! bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere 
situatia actuala de teren in exploatare, au rezultat unnatoarele altemative probabile: 

Varian/a: Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale (aferent 
amplasarii unui baleon pentru extinderea locuintei actuale), este 0 varianta optima din 
unnatoarele considerente: 

Avanlaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de blocuri de locuinte. 

Avind in vedere cele de mai sus si tillind seama de situatia prezenta, cea mai buna utilizare 
pentru terenului de evaluat analizat este cea de: 
- utilizari rezidentiale: amplasarea unui baleon pe domeniul public pentru extinderea 
locuintei actuale. 

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 
:> este permisibila legal ; 
:> indeplineste conditia de fizic posibila; 
:> este fezabila financiar ; 
:> este maxim productiva. 
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De men\ionat ca din punct de vedere al permisibilita\ii legale ~ i posibilita\ii fizice studiile, 
proiectele ~i avizele pentru utili zari comerciale si industriale sus\in aceasta utilizare. 

Asa ca. in U1111a inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie. precum si a 
infonnatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinam ca din punct de vedere 
al maxil11izarii valorii (ultima conditie a CMBU) desfasurarea activitatilor rezidentiale 
(constructia unui balcon pe dOl11eniul public pentru extinderea locuintei actualel. implica 
Cea Mai Buna Utilizare a Proprietatii . 

5.2 . Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile. 

In conformitate cu cerintele standardului lVS - Cadrul general, valoarea evaluata trebuie sa 
fie valoarea de piata, definita astfel: 
.. Valoarea de piMa este slIma estimala pel1tru care ° proprietate va.li schimbala, la dala 
evaillarii, il1tre 1111 cumparator decis si UI1 vanzalor hotm'at, intr-o tral1zaclie eu prel 
delerl11illal obiecliv, dupa ° aclivilale de marketing corespunzatoare, in care partile 
implicale all actionat in cllllostinta de cauza, pruden I si/ara constrangere . .. 

Valoarea de piata este estil11ata prin aplicarea l11etodelor si procedurilor de evaluare care 
reflecta natura proprietatii si circul11stantele in care proprietatea respectiva ar fi eel mai 
probabil tranzactionata pe piata libera. 

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza premergatoare 
eval uarii , inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul detel111inarii abordarii , bazei valorii 
si metodelor de evaluare. 

Cele l11ai utili zate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin: 
• comparatia vanzarilor; 
• capitalizarea venitullli, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat 

• cost. 

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate 
infonnatiile necesare utilizate provin din piata. Daca infonnatiile utilizate nu sunt din piata, 
atunci valorile obtinllte sunt valori in afara pietei (non-piata). 

Cand valoarea de piata a unui activ nu po ate fi detenninata (spre exemplu, in situatii cand 
nu exista 0 piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide utilizarea unei 
valori surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care se aplica pe baza 
principiullli sllbstitutiei. 

o alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea venitului 
obtenabil din lltilizarea proprietatii, respectiv pl1n Metoda Fluxurilor de Numerar 
Actllalizate (Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe principiul ca nici un 
investitor rational nu ar investi intr-o proprietate l11ai mult decat fructificarea viitoare a 
capitallllui investit. 

Abordarea se bazeaza pe transfonnarea financiara a venitului in valoare si tine cant de 
asteptarea investitorllllli mediu, rational , reflectata prin riscul la care este supusa investitia 
sa. 
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[n abordarea evaluarii, s-au consacrat unnatoarele metode, care tin cant de situatia de fapt a 
bunurilor si de disponibilitatea infonnatiilor de piata: 

Metode prin comparatie: directa si relativa 
Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine 

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum si 
l1letodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul substitutiei, 
care considera ca daca sunt disponibile pentru vanzare mai multe bunuri sau servicii 
similare, cele cu pretul cell1lai l1lic atrag cea mai mare cerere. 

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului pnn estimarea costlllui de 
achizitionare cu aceea~i lItilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceea~i 
utilizare, fara a presupune costuri exagerat datorate amiinarii adaptarii. 

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presllpune 0 estimare a deprecierii, care include 
deteriorarea fi zica, deprecierea funqionala, si deprecierea economica. 

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de catre 
bunul evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv valoarea 
deriva din flllxul de venit viitor produs de exploatarea bunului. 

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii ul1l1i venit 
anual din exploatare cu 0 rata de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil 
intr-o perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat). 

Evaluarea din prezentul rapoli face recurs la unnatoarele standarde aplicabile: 
A. Standarde Internationale de Evaluare: 

5.3. 

Generalilali 

S EV 100: Cadrul general 
SEV 101 : Termenii de referinta ai evaluarii 
SEV 102: 1I1lplementare 
SEV 103: Raportare 
SEV 230 : Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
SEV 300 : Evaluari pentru raportarea financiara , Anexa - evaluarea 

imobilizarilor corporale 

Abordarea orin metoda reziduala. 

Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. 
Proprietatea de evaluat se afla al1lplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul Braila, 
fiind cOl1lpusa din teren intravilan in suprafata de 6,00 M.P .. 

Se aprecieaza ca zona este Iipsita de poluare. Ofelia de teren in zona se mentine la un nivel 
scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza utilizarea 
terenului, si in mod firesc de valoarea sa - a se vedea Fisa tehnica a bunului de evaluat. 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea actual a 
si de toate utilizarile potentiale. 
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Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de 
amplasamentul terenului considerat Iiber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri 
rezidentiale (constructia unui baleon pentru extinderea locuintei actuale). 

Pentru stabilirea co recta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, yom aplica 
metoda reziduala. 

A!fe!oda rezidlla/a 
Folosim aceasta metoda deorece : 
• valoarea constructiei po ate fi estimata cu destula precizie 
• venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat 
• de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre constructie 

Ca/CII/lI/ ra!ei de capi!alizare - !erenuri 

COMPARABILE A B C 

Redeventa solicitata pe 1 HAian (lei) 500 540 600 
Valoarea sol icitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 7.300 8.000 8.200 

Rata de capitalizare (%) 6,85 6,75 7,32 
Rata de capitalizare medie (%) 6,98 

.. 
Se alege rata de capltalizare 6,98% (rohll1]lt la 7%), la terenun . 

Ca/clI/lI/ ratei de capita/izare - construc!ii 

COMPARABILE A B C 

Chirie solici tata anual (lei) 4.200 4.600 5.100 
Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 130.000 135.000 140.000 

Rata de capitalizare (%) 3,23 3,41 3,65 
Rata de capitalizare medie (%) 3,43 (rotund de 3,5%) 

.. .. 
Se alege rata de capltalizare de 3,43% (rotun]lt la 3,5%), la constructll . 

Dape/e proceclllrii 
• stabilirea celei mai bune utili zari a terenului considerat liber ; 
• estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a 
terenului ; 
• calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi inchiriata 
in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad de ocupare de 
100%; 
• caleularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea 
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului; 
• calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele si 
taxele (IT) aferente proprietatii ; 
• calclilarea venitllilli net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de 
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3,5%; 
• alocarea cotei de venit efectiv aferent terenllilli (VNEt); 
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• calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei de capitalizare de baza indicata de 
pinta imobiliara pentru terenuri de 7%. 

Procedllra 
Pentru ca V = VNE/c - adica valoarea unei proprietati (V), pnvlta ca 0 inves!ttte, este 
raportul intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) s i rata 
de capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii lipsite de 
rise, atul1ci : 
• Cea mai buna utilizare a terenului liber 

Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «(LItilizarea rezonabila, probabila si 
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezab ila 
financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare». 

Cea mai bun a utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si 
de toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utili zare a terenului considerat liber presupune 
ca terenul este liber sau poate fi eli be rat plin demolarea constructiilor existente, daca este 
cazul. 

Valoarea terenului este detel111inata de utilizarea potential a si nu de utilizarea actuala. 

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 6,00 MP ar fi 
amplasarea unui balcon (aferent apartamentului in cauza) pe domeniul public pentru 
extinderea locuintei existente cu schimbare de destinatie in spatiu comercial - activitate in 
scopuri nerezidentiale, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de 7,5 lei/mp 
suprafata construita pe luna - nerezidential, tip spatiu comercial, balcon de tip acoperit -
utilizat pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin alimentar de cartier). 

Estimarea cost II/IIi cOl1strllctiei ipotetice (Vc) pentrll cea mai bll1w utilizare a terenu/ui 

Costul de constructie pentru un astfel de imobil (magazin alimentar de cartier) il estimam la 
1.450 lei/mp (circa 250-350 euro/mp) - suprafata construita, confonn ofertelor societatilor 
de protll din judetul Braila, precum ~i conform ghidurilor din Coleqia evaluarea rapida a 
construqiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fi~a l1I. 6). 

Cheltuielile cu impozitele si taxele locale au fost estimate la circa 47,99 lei/anual, plecand 
de la Hotariirea Consiliului Local al municipiului Braila pentru impozite le si taxele locale 
din anul 2016 si prevederile Codului fiscal , dupa cum urmeaza: 

4,49 lei impozit teren (7.491 lei/ha, teren intravilan curti construqii , zona B); 
- 43,50 lei impozit c1adiri (0,50% x valoarea impozabila a cladirii nerezidentiale). 

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jos, in tabelul de mai jos: 

Rd Exvlicatia Ca/cu/ erectllat Va/oare 
J Valoarea constructiei V c = 6,00 mp x 1.450 lei/mp 8.700 lei 
2 Venit brut potential al proprietatii VBP = 6,00 mp x 7,5 lei/luna 540,00 lei/an 

x 12 luni 
3 Cheltuieli pentru proprietar (2% din Ch=VBP x 2% 10,80 lei/an 

VBP) 
4 Venit net potential al proprietatii VNP = VBP -Ch 529,20 lei/an 
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Impozitele si taxele aferente IT (c1adire si teren) 47,99 lei/an 
proprietarului 
Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 481 ,21 lei/an 
Rata de capitalizare pentru C 3,5% 
constructie 
Venitul net efectiv generat de VNEc = Vcx C 304,50 lei/an 
c1adire 
Venitul net efectiv aferent terenului VNEt = VNE - VNEc 176,7 1 lei 
Rata de capitalizare pentru terenuri C 7% 
VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct= VNEtlC 2.524,42 lei 

adica 2.524 lei 
(rotunjit) 

Valoarea proprietalii/bunului 
TEREN INTRA VILAN proprietate publica In suprafala de 6,00 M.P., 

aferent extinderii balconului ce apaqine de apartamentul din Braila, 
str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap . 64, parter -, 

apMament proprietatea lui TUCU ZOREA, 
la data de 21.09.2016 (cu TVA), 

este de 2.524 LEI 

5.3. Valoarea estimata a infrasctructurii aferente terenului de evaluat. prin metoda 
costurilor 

Infrastructura evaluata 

Reglemetari ~ i cadrul legal 

Reglementari ANEVAR 

Cadrul legal 

Alte reglementari 

Nu este cazul - teren intravilan, tara funda!ie, asfa lt, 
ciment, ~.a .. De asemenea nu se cuprind, ~anlurile, 
rigolele, acostamentele, bordurile ~ i infrastruclura 
din sol care nu este vizibila, respectiv levi, 
bran~amente de apa, canalizare, electricitate, gaze 
naturale, telefonie, etc. 

• IVS I - Valoarea de piala - baze de evaluare 
• IVS 2 - Baze de evaluare diferite de valoarea de piala 
• IVS 3 - Raportarea evaluiirii 
• ON I - Evaluarea proprietiilii imobiliare 
• Catalogul privind c1asificarea $i duratele normale de 
funqionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.O.R. nr. 
2139/2004 
• Cataloage de reevaluare - edilia 1964 
• Coleqia "Evaluarea rapidii a construqiilor" - Matrix 
Rom 1995 
• Metodologia pentru evaluarea cladirilor ~i 
construqiilor speciale din grupele I ~ i 2 - indicative OV-
000110-95, aprobat de MLP AT cu ordinul nr. 
32/N/l6.10.1995 
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5.4. 

Valoarea proprietatii/bunului 
INFRASTRUCTURA aterenta TEREN INTRA VILAN proprietate publica 

In suprafara de 6,00 M.P. , aferent extinderii balconului ce aparline de apartamentul 

din Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, scara 4, ap. 64, parter -, 
apartament proprietatea lui TUCU ZOREA, 

la data de 21.09.2016 (cu TVA), 
este de 0 LEI 

Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si conc1uzii evaluator. 

(;:.(\. x~~.\I.l !~!. ~l. i !1.V.t;.~!j gg!i.iJ.Qr ~i. ~n~) j:z~) Qf .~.f~.~.t1,\*., 
j n. QRini a. m ~(\~ .y.(\.1.Q~.r~~. c! ~ pi ~!~. ~ .P\"QP.l:j~!~!ii . .n~\!n \!1J!.i2. \<1,\ .TV A, 

lil. c!il!i\ . ~I~ . 4 J., 02,;2 Q! .Q~ .e.s!.e. Q.e.;2,.~ .H!");:I. (~54'!.! ~j. :+-.0 .I.e!) 

Aceasta valoare a fost oblinuta prIn metoda reziduala (teren) ~l metoda costurilor 
(inli·astructura). 

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de infiuenta mare pe 

care 0 are piata din municipiul Braila, In aplicarea acestei metode iar argumentele care stau 

la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt: 

valoarea a fost exprimata tinand seama exc1usiv de ipotezele, condiliile limitative ~ I 

aprecierile exprimate In prezentul raport ~i este valabila In conditiile generale ~l 

specifice aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea; 

valoarea nu line seama de responsabilitatile de mediu ~l de costurile implicate de 

COnf0l111area la cerintele legale; 

valoarea este 0 predictie; 

valoarea este subiectiva; 

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori; 

valoarea este considerata In condilii de plata cash, integralla data tranzac(iei; 

valoarea contine T.V.A.; 

valorile estimate prin abordarea prIn capitalizarea venitului deasemenea nu sint 

relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi 

stabilita exact, ea fiind limitata. 

Raportul a fost pregatit in confonnitate cu standardele, recomandarile si metodologia de 

lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din 

Romania). 
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Urmare a solicitarii ciientllilli am procedat la determinarea valorii de piala a proprietal ii 
solicitate, stabilirea redeventei nefaciind parte din atributiile expertului evaluator ANEV AR. 

Astfel, In lipsa unor reglementari referitoare la calculul redevenlei In cadrul concesiunilor 
ele teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuala sa se calculeze folosinel pentru 
terenul public reglementarile prevazute de Legea n1'. 5011991 privind autorizarea Illcrarilor 
ele constrllqii, cu modificarile ulterioare ~i de O.U.G. n1'. 54/2006 privind regimul 
contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile ulterioare. 

Conform celor mentionate mai sus, chi ria anuala In temeiul H.C.L.M. Braila n1'. 199 din 
29.07.2015, prin analogie la reeleventa In cadrul concesiunilor, consider ca se poate stabili 
conform Legii n1'. 5011991 privinel autorizarea lucrarilor de construclii, cu modificarile 
ulterioare. 

"CapilOlul II: Concesionarea terenurilor pentru construc!ii 
Articollil 13 
(1) Terenllrile aparfinand dOll1eniului prival al statului sau al unitafilor adminislraliv­
leri/oriale, destinate construirii, pot .fi vandute, concesionate ori inehiriale 
prin licitafie public(l, pOlrivil legii, In condifiile respeelarii prevederilor documenlariilor de 
urbanism .yi de amenajare a leriloriului, aprobale potrivil legii, In vederea realizarii de 
caIre litulam constrllcfiei. " 

Confonn 311. a11. 17 din Legea m. 5011991 - limita minima a preluiui concesiunii se 

stabile~te , dupa caz, prin hotararea consiliului judelean, a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local, astfei incat sa asigure recuperarea in 25 de 

ani a prelllllli de val1Zare al terellllllli, in conditii de piata, la care se a({allga costlll 

IlIcI'I/ri/or de illfrastrllctlll'l/ a(erellte. 

CHIRIA 
minima propusa este de: 

2.524,00 Lei/6,00 m.p./25 ani 

100,96 Lei/6,00 m.p./1 an 

16,82 Lei/1 m.p./l an 

1,40 Lei/1 m.p./lluna 

PRE~ED TA , 
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Proprietar MUNICIPIUL BRiilLA 
Raport de eva luare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Bra ila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Calificarile evaluatorului 

Academia de Studii Ecanamice Bucure~ti 
Economist 
Din anul1998 

Corpu/ Experti/or Contabili ~i al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Expert contabil 
Din anul1999 

Asociatia Nationala a Evaluatori/or din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de proprietali imobiliare - membru titular 
Din anul 2006 

Asociatia Nationala a Evaluatori/or din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de bunuri mobile - membru titular 
Din anul 2007 

Camera Auditori/or Financiari din Romania (CAFR) 
Auditor Financiar 
Din anul 2007 

Universitatea HYPER/ON Bucure~ti 
Facultatea de Stiinle Economice 
Master in audit financiar contabil ~i consiliere 
Din anul 2007 

Federatia Romana de Fotbal (FRF) 
Auditor Financiar - acreditat 
Din anul 2007 (reacreditat in anuI2011) 

Camera Consultantilor Fiscali din Romania (CCFR) 
Consultant Fiscal 
Din anul 2007 

Comisio Nationo/a a Valorilor Mobiliare (CNVM) 
Auditor Financiar - acreditat 
Din anul 2008 

Asociatia Notiona/6 a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de intreprinderi - membru titular 
Din anul 2010 

Corpul Experti/or Contabili ~i a/ Contobililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Expert evaluator de intreprinderi 
Din anul 2010 

Uniunea Nationo/a a Practicieni/or in /nso/venta din Romania (UNP/R) 

Practician in insolvenla 
Din anul 2012 
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Proprietar MUNICIPIUL BRAI LA 
Raport de eva luare la 21.09.2016 

Teren intravilan proprietate publica - 6,00 m.p. 
Braila, str. Plantelor nr. 22, bloc 3, sc. 4, ap. 64, parter 

Evaluatorul este asociat ~i administrator al S.c. LUPSA Consult Audit Management S.R.L. Braila 

Autorizari le societatii 

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR) 
Societate de audit financiar 
Membru din anul 2007 

Federatia Romana de Fotbal (FFR) 
Societate de audit financiar - acred itata 
Din anul 2007 (reacreditata in anu l 2015) 

Corpul Expertilor Contabil i ~i al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Societate de expertiza contabila ~ i de contab ilitate 
Membru din anu l 2009 

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM) 
Consultant de investilii 
Din anul 2010 

Atesta rea calitati i serviciilor 

URS - UKAS Quality Management 
ISO 9001 : 2008 
Atestarea calitalii activitalilor de contabi litate ~i audit financiar, consultanla in domeniul 
fiscal 
Din anul 2009 

Date de contact evaluator 

Adresa: Str. Sco lilor, Nr. 29, BI. C5, Sc. 3, Ap . 33, Loc. Braila, Jud. Braila 
Telefon: 0339880088 
Fax: 0339 880 088 
Mobi l: 0722 997 997 
E-ma il: contact@lupsaconsultro 
Web: www.lupsaconsu lt.ro 
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RAPORT DE EV ALUARE , ' . "".,,,' .:; ,j{i~ 
• • , .' ".:..,.....; ~ .. !~, :.::.. ,j~..Q': 

AI terenului din Brai/a, str. Scoli/or nr. 28, bl. D2, sc. 1, parter, extindere ba/con ap. 
2, judo Brai/a, proprietatea Municipiului Brai/a- domeniul public 

- Teren si chirie 2 mp 

DATA EVALUiiRII: 17.01.2017 

SOLICITANT: IONESCU NICUSOR SIIONESCU FLORENTA 

DESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAltA 
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REZUMA TUlLUCRARII. 

Prezentul raport estimeoza valoarea de pia to $i a chiriei pentru urmatorul bun 

imobil: 01 terenului din Braila, str. Scoli/or nr. 2B, bl. 02, sc. 1. porter, extindere bolcon, 
ap. 2. judo Broila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public 

Solicitantullucrarii: IONESCU NICUSOR SIIONESCU FlORENTA 

Destinatarullucrarii: UAT M unicipiul Braila 

Data evaluarii: 17.01 .2017 

Curs valutar de referinta BNR 10 data evaluarii: 4.5048 LEII EURo. 

VALORIlE ESTIMATE NU INCLUO TVA. 

Valoarea de piata raportata (abordarea prin comparatle directa) : 

424 lei echivolent a 94 euro (212 lei/mp) 

Suprofa!a esfe de 2 mp 

Voloorea estimate a chiriei onuole este de: 

34 lei echivo/ent a 7.6 euro 071eilmp echlvo/ent a 3.B euro!mpl. 

Valoarea estimate a chiriei lunare este de: 

2.B3 lei echivolent a 0.63 euro (1.42 lei/mp echivalenl a 0,32 euro/ mp). 

Data: 17.01.2017 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. ing. Economu Pofriciu Cezor 



PRfMISELf fV ALUARII 

Prezentarea evaluatorului. 

Economu Patriciu Cezar, expert evaluator de proprietoti imobifiare, membru 

titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romonia . ANEVAR cu 

Legitimafja nr. 17651. 

Adresa: Broila, str. Hipodrom, nr.4, BI. A3 Bis, sc. 1, ap. 9. 

Telefon: 0745.410. 184 

Email: patriciucezar@yahoo.com 

Ipoteze §i condifii limitative, 

Acest raport de evaluare a lost locut pe baza urmotoarelor ipoteze li a altor 

ipoteze care apar in cursul raportului: 

Nu se asumo nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titful de praprietate. Se presupune co titful de proprietate este 

valabilli proprietatea poate Ii vonduto; 

Proprietatea este evaluato ca fiind fibero de orice sarcini; 

Se presupune 0 stoponire responsabilo li 0 administrare competento a 

proprietotii; 

Inlormatiile lurnizate sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile li materialul 

grafic din acest raport sunt inc/use numai pentru a ajuta cititorul SO'li loco 0 imagine 

releritoare la proprietate; 

Se presupune co nu existo aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietotii, 

subsolului sau structurii·ce ar avea.ca elect 0 valoare mai mico sau mai mare. Nu se 

asumo nici 0 responsabifitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar Ii necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietatea este in depfino concordanto cu toate 

reglementorile locale li repubficane privind mediul inconjurotor; 

Se presupune co toate autorizatiile, certilicatele de lunctianare li alte 

documente solicitate de autoritotile legale li administrative locale sou nationale sau 

de cotre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru 

oricare din utilizorile pe care se bazeazo estimorile valorii din cadrul raportului; 
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Se presupune ca utilizorea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

descrise ~i nu exista alte servituti, altele decat cele descrise in raport; 

Evaluotorul nu are cuno~tinta de existenta unor materiale periculoase pe sou in 

)roprietate, materiale core pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are 

calitateo ~i nici calificarea so detecteze aceste substante. Vo/oorea estimota se 

bazeoza pe ipotezo ca nu exista osemeneo materiale ce or afecta vo/oareo 

proprietatii. Nu se osuma nici 0 responsabilitate pentru asemeneo cawri sou pentru 

orice expertiza tehnica necesora pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generole 

limitative: 

Orice propor/ie din vo/oarea estimata in acest raport, intre teren ii constructie, 

este aplicabila numai pentru utilizorea luata in considerare. Valorile separate pentru 

teren ii pentru constructii nu pot fi utilizote in olte eva/uari it daca sunt utilizote, vo/orile 

nu sunt valabiJe; 

Orice estimore a valorii din acest raport se aplica propriefdtii considerate in 

intregime ii orice divizore in elemente sou drepturi par/iale va onula aceasta evoluore; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu do dreptul de 0-1 face 

public; 

Potrivit scopului ocestei evaluari, evaluotorul nu or fi solicitat sa ocorde 

consultanta ulterioara sou so depuna marturie in instanta, in afara cawlui cand 

aceosta a fost convenita, scris ii in prealabil; 

Continutul acestui raport, atat in totalitote sou in porte (in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu core a colaborat nu va fi difuzot in public 

prin publicitate, re/otii publice, itiri sou prin alte medii de informare fora oproborea 

scrisa ii prealabila a evaluatorului; 

Previziunile sou estimarile de explootare continute in acest raport sunt bazote 

pe conditiile octuale ole pietei, pe foctorii onticipoti ai ofertei ii cererii pe termen scurt 

ii 0 economie stobiJa in continuare. Prin urmore aceste previziuni se pot schimbo in 

functie de conditiile viitoare. 

Obiectul, scopul ~i ufilizarea evaluarii, 

Obiectul evaluarii n constituie 01 terenului din BraiJa, str. Scoli/or nr. 28, bl. D2, sc. 1, porter, 
extindere ap. 2, judo Braila, proprietatea Municipiului Braila- domeniul public. 

Scopul evaluarii este evaluorea proprietotii imobiJiore mentionate mai sus ii estimorea 

valorii adecvate ~i a cuantumului redeventei, in vederea inchirierii . 

UtiJizorea propuso pentru evoluorea solicitoto este, in cowl de fata, este inchirierea. 

Utilizotorul evaluarii este clientul, IONESCU NICUSOR si IONESCU 
FLORENTA 



Baza de evaluare, tipul valorii estimate, 

Eva/uatorii fac 0 distinctie clara intre termenii pre!, cost ~i valoare. in general, imprejurarile 

in care are loc 0 tranzactie reflecta situapa de pe una sou mai multe piete. Pia to imobiliara este 

creata de interacpunea dintre persoanele care schimba drepturi/e lor de proprietate imobiliara 

cu alte bun uri, cum or fi banii. 

Valoarea poate avea multe inlelesuri in activitateo de eva/uare imobiliara, alegerea 

definipei optime depinde de context ~i de uzante. Pe pia to, valoarea este considerata co liind 

anticiparea unui beneliciu ce or putea Ii obpnut in viitor. Dot fiindca valoarea se schimba odata 

cu timpu/, un raport de eva/uare va exprima valoarea 10 un moment dot. Valoarea 10 un moment 

dot reprezinta echivalentul in bani 01 unei praprietap atat din punct de vedere 01 cumparatorului 

cat $i 01 

vanzatoru/ui. 

Deoarece scopul eva/uarii este eva/uarea terenu/ui din Braila, str. Scoli/or nr. 28, bl. D2, sc. 

I, parter, extindere ap. 2, judo Braila, proprietatea Municipiu/ui Braila- domeniul public, in vederea 

inchirierii. 

Valoarea de pia fa reprezinta sumo estimata pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat{a) 10 data eva/uarii, intre un cumparator hotarat ~i un 

vanzator hotaral. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in 

care partile au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i faro constrangere. 

Delinitie conform IVS - Cadrul general. 

Materla/ele ~i sursele de informaf/i utilizate, 

Pentru realizarea prezentu/ui roport de eva/uare s-au utilizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietarii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia evaluatoru/ui de catre proprietor, 

respectiv solicitantul raportu/ui de eva/uare; 

o Standarde Internationale de Eva/uare, editia a IX-a - 20 II, care sunt in vigoare 10 data 

efectuarii prezentu/ui raport, fiind obligatorii incepand cu data de I ianuorie 2012, 

respectiv: 

~ Standarde Internationale de Eva/uare (IVS): 

~. IVS - Cadrul general 

~ IVS 101 - Sfera misiunii de eva/uare 

~ IVS 102 - /mplementare 

~ IVS 103 - Raportarea eva/uarii 
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~ IVS 300 - Evoluori pentru roportoreo linoncioro. Anexo - Evoluoreo 

imobilizoritor corporale din sectorul public; 

~ "Evoluoreo proprietopi imobiliore", Edipe a douo conodioni'J, 

Canada, 2002, traducere din limbo eng/ezo; 

~ Observotii ~i constotori ole expertului evaluator privind storeo 

proprieto/ii sup use evoluorii; 

Inlormotii de pe internet privind olerte din pioto pentru proprietori similore cu ceo 

evoluoto, 0 porte dintre ocesteo liind oto~ote roportului in onexe. 

Drepturile de proprietate evatuate. 

Oreptul de proprietote osupro terenului oportine Municipiului Broilo - domeniul public 

Bolconul extins este este 0 constructive independent, 10 porter. in dreptul bucotoriei si 
dormitorului(portiol) 10 oportamentul nr. 2, scaro I, bloc 02, strada Scolilor numorul 28, 
mun. Broilo, proprietotea lonescu Nicusor si lonescu Florenta. 

Clauzele de nepublicare . 

Roportul de evoluore este conlidentiol pentru expertul evaluator ~i pentru c/ientul 

declorot ~i nici 0 responsobilitote releritoore 10 roport nu poote Ii occeptoto de evoluotor Iota 

de 0 terto persoono. 

Raportul de evoluore nu poote Ii publicot integral sou partial ~i nici inc/us intrun document 

destinot publicitotii lara ocordul scris ~i preolobit 01 expertului, cu specilicoreo lormei Ii contextului 

in core ocesta va opore. 

Publicoreo oricorei relerinte sou volori inc/use in acest raport de evoluare sou a numelui 

Ii olilierii prolesionole a expertului evaluator, nu este permiso lora oproboreo scriso 0 acestuio. 



PREZENTAREA DATELOR 

__ '-denfincareaJmobilulvi. _ _ . ____________ _ 

Imobi/ul se of/a in Braila, str. Scoli/or nr. 28, bl. 02, sc. 1, porter, extindere balcon, ap. 2, 

judo Braila, proprietatea M unicipiu/ui Braila- domeniul public 

Zona este centrala - intersectia strada Scoli/or cu b.dul AI. I. Cuzo. 

Teren cu suprafata de 2,00 mp. 

Data inspectiei: 18.01 .2017 

Descr;ereo zone; de amp/os are. 

Zona de amplasare este centrala a ora~ului Braila. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

~ Auto - B.dul AI. 1. Cuzo, B.dullndependentei, str. Unirii 

~ Calitatea retelelor de transport: osfalt. 

C aracterul edilitar 01 zonei 

~ Imobile rezidentiale. 

~ in zona se of/a 

o Retea de transport in com un in apropiere, cu mijloace de 

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizianate 

cu marturi de calitate, cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitati medicale 

o IInstitutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

~ Retea urbana de energie electrica 

~ Retea urbana de apa 

~ Retea urbana de gaze 

~ Retea urbana de canalizore 

~ Retea urbana de telefonie, cablu ~i internet 

Ambient civilizot. 
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Concluzle: 

Zona de referinto cenfral amplasare buno. Oofori $i rete/e edilifare bune. 

Poluore reduso. Ambienf civilizof. 

Descrierea amplasamenfului 

Imobilul se compune din feren cu suprafata de 2 mp (exfindere balcon i. 

Pe feren exisfo consfructii, exfindere balcon 

Are forma poligonalo, are acces sfr. Unirii . 

Terenul esfe imprejmuif. 

Ufilifoti: nu esfe cowl. 

Vecinofotile sunf propriefoti rezidentiale $i comerciale 

Descrierea constructlilor, 

Pe feren esfe consfruif balconul exfins S=5.00mp pe feren aferenf bloc 02, si 
exfinderea balcon pe domeniul public S=2.00mp. 

Apartamenful esfe propriefafea lanescu Nicusar si lonescu Flarenfa. 

___ Sfudiul pietei 

Oefinirea pietei $i subpietei: 

Sfandordullnternational de Evaluare GN I - aEvoluoreo proprietotii imobiliore)) 

menffoneozo co: ,,0 pioto imobilioro poote fi definito co inferoctiuneo dintre persoone 

fizice sou entifoti core schimbo drepfuri de propriefafe pe alfe acfive, de obicei, boni. 

Pietele imobiliore specifice sunf definite prin tipul de propriefafe, locolizore, potentiolul 



de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile $i motivatme investitorilor 

tipici sou prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sou de entitotile care 

porticipo 10 schimbul de proprietoti imobiliore. in schimb, pietele imobiliore fac obiectul 

unei diversitofj de influente sociale, economice, guvernomentale $i de mediu. in 

comporotie cu pietele de bunuri, de vo/ori mobiliore sou de morfuri, pietele imobiliare 

inca sunt considerate ineficiente. Aceosto coracteristico este cauzato de mai multi 

factori cum sunt 0 oferto relativ neelostico $i 0 localizore fixo a praprietotii imobiliare. 

Co urmare, oferta de proprietoti imobiliare nu se adapteazo rapid, co rospuns 10 

modificorile cererii de pe piato." 

Spre deosebire de pietele eficiente, pia to imobiliara nu se autoregleazo, 

fiind influentato de multe ori de reglementOrile guvernamentale $i locale. Informapile 

despre tranzac{ii similare nu sunt disponibile imediat, existand deca/aj intre cerere $i 

oferto, echilibrul atingandu-se greu $i fiind de scurta durata. in funcpe de factori co: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprietopi imobiliare, motivatiile $i varsta participanplor 

s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum: 

o Piata imobiliaro rezidentialo; 

o Piata imobiliaro comercialo; 

o Pia to imobiliaro industrialo; 

o Pia to imobiliara agricola; 

o Piata imobiliaro specialo. 

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera 

co in prezent piala imobiliara, pentru toate tipurile de proprietop este 0 piata inactiva, 

caracterizota 0 ramanere in urma cererii $i preturi in scodere. in consecinto, avem 0 

pialo a cumporotorilor, pentru co ace$tia pot obline preluri mai mici pentru 

proprietotile disponibile. 

Se estimeazo co dezechilibrul intre cerere $i oferta pentru aceasto zona va 

genera $i va sus{ine in continuare un nivel scowt 01 prelului de vanzore $i 01 chiriilor 

pentru pro prieta Ii imobiliare. Analizand piala imobiliaro din douo puncte de vedere, 

pe termen scurt $i pe termen lung, se pot afirma urmotoarele: 

Pe termen scurt este 0 pialo a cumporotorului, datorito perioadei de crizo 

pe care 0 traversom, caracterizato de prelurile relativ scowte pe pialo, 

Pe termen lung piata imobiliaro are 0 anumito stabilitate, de$i va postra un 

numar scowt de cereri de proprietoli imobiliare, determinat de scoderea 

economiilor populatiei co urmare a crizei economice, cat $i co urmare a 

stagnarii a creditului ipotecar, influentat $i de 0 cre$tere a inflapei cu efect 

direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietopi evaluate se va face analiza pielei 

pe douo niveluri: 

din punct de vedere 01 pietei largi, de ansamblu, 
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din punct de vedere 01 pietei in care cancureaza proprietatea evaluato. 

Analiza de piata aplicata unei propneta~ specifice are 0 importanta deosebita 

in procesul de evaluare ~i nu trebuie confundata cu analiza generala de piata sou cu 

aile studii similare. 

in cowl evaluarii proprietapi ce face obiectul raportului, analiza de piata oro to 

modul in care interactiunea dintre cerere ~i oferta afecteaza valoarea proprieta~i. 

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cota~ilor ~i comportamentului 

participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind 

tendintele curente, precum ~i schimbarile anticipote. 

Analiza de piata of era ~i baza pentru determinarea celei mai bune utilizan a 

proprieta~i evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relapa dintre cerere ~i oferta 

concurentiala de pe pia to proprieta~i evaluate. Aceasta relape indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piata curenta. 

Valoarea de piata a unei proprieta~ este in mare masura determinata de 

pozipa so competitiva pe piata. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata of era 

informatiile esen~ale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

PlATA PROPRIETATILOR REIIDENT/ALE 

In cowl proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliore 

specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta 

este 0 proprietate imobiliara de tip rezidential, situata intr-o zona urbana. 

Zona de amplasare a proprietatii evaluate este sistematizata, in care 

predominante sunt bloc uri de locuinte construite pina in annul 1990 case vechi 

renovate consolidate si case regim vila construile in ultimii ani. 

Aria pietei - aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urbona 

centrala , in Braila . Pro prieta tea subiect fiind un ba/con ecxtindere 10 apartament in 

bloc cu u regim de inaltime P+4, piata specifica proprietatii este ceo a proprietafilor 

rezidentiale situate in zonele centrale ale mun. Braila. 

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut 0 lunga perioada de 

crestere dupa retrocedarea proprietatilorsurvenita dupa anu/1990. De 10 un an 10 altul 

preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua parte 

a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru propnetati rezidentiale so redus 

pe fondul crizei economice care a inceput so se resimte tot mai tare si in Braila. Criza 

economic a care a inceput so se simta 10 finalul lui 2008 a contribuit suplimentar 10 

scaderea cereni. Este greu de apreciat nive/ul scaderilor pentru co pro prieta tile au fost 

afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietatii. 

Numarul tranzactiilor a scawt foarte tare, cererea solvabila fiind diminuata de 

dificultatea crescanda a accesului 10 finantare, de lipsa banilor din piata si de 



incerlifudinile fof mai ridicafe ale invesfiforilor. Pe fermen scurl si mediu se poafe 

preconiza co nivelul prefurilar va continua sa scada. Numarul franzacfiilor va ramane 

redus. 

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relotiv restransa, urmare a 

inaspririi conditiilor de creditare. 

Oferla de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale of/ate 

in zona central a mun. Braila. 

Oferla de proprietati esfe insa in continuare limifata 10 vanzare. In anexele 10 

raporl sunt prezentate extrose din of erie Ie cu proprietati comparabile, pentru vanzare. 

Echilibrul pietei (raporlul cerere / oferla) 

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporlurile sou 

inversat pe piata imobiliara aceosta devenind 0 piafa a cumparatorului incepand cu 

ultima parle a anului 2008. 

Transformarea piefei imobiliare infr-o pia fa a cumparatorului s-a realizat in 

contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - context de criza 

cunoscuf in mediile de afaceri si de parlicipantii pe piata - coroborat cu scaderea 

numarului tranzacfiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a 

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata. 

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA 

in intervalul de pana 10 revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea 

fortata a economiei brailene, in cadrul celei romane$ti, in general. Pe langa 

dezvolfarea intreprinderilor existente s-au pus in func/iune Combinalul chimic $i cel de 

celuloza $i hOrlie de 10 Chiscani $i Cenfrala fermica. Dupa anul2000 s-au facuf resimtite 

rezultafele dezvollarii mult prea ambitioose, nejuslificate $i disproportionate a industriei. 

Multe din reperele induslriale de referin/a $i-au inchis total sou partial 

portile. Aceasta a dus 10 deprecierea, mai accenfuat6 decat 10 nivel national, a 

nivelului de frai $i 01 gradului de dezvolfarea 01 urbei. Industria braileana a cunoscut 

profunde modificari strucfurale in anii de dupa revolutie. De$i 10 inceputul anului 2000 

produc!ia preponderenta 0 conslituiau confectiile fextile $i prelucrarea produselor 

agro-alimentare , ponderea acesfora a cunoscut 0 scadere semnificativa incepand 

cu anu12003. Anul2004 $i perioada de pana 10 finele anului 2007 urmeaza 0 ponto u$or 

oscendenta a activifatilor din industrie, comert cu amanuntul, servicii. 

Investi/iile realizate in anul 200lin Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinfa lucrari de consfruc!ii montaj, 45,5% utilaje cu $i faro monlaj $i mijloace de 

transporl $i 4,7% alte investi!ii. Din volumul total de investi!ii 35.4% s-a realizat in sectorul 
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de stat (public de in teres notional ~i local, integral de stat ~i majoritar de stot), 64,5% in 

sectorul privat (integral privat, majoritar privat ~i integral strain) ~i 0, 1 % alte secfoare. 

Un foctor specific in ultimo perioada in economia braileana este aparitia unui 

numar more de supermarket-uri ~i hipermarket-uri, fapt core a condus 10 crearea multor 

locuri de munca ~i 10 aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de afaceri locali, 

accelerond dezvoltarea pe orizontalo a economiei locale, 

Alte domenii de acfivitate in care considerom co municipiul Broila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt: activitatile bancare ~i de asigurori, constructiile, 

transportul ~i comunicatiile, 

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat 0 cre~tere a tranzoctiilor cu terenuri, 

co urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hole), comercial 

( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( birouri). in ceea ce prive~te numarul 

locuintelor finalizote in anul 2007 acesta a fost de 455, din core 388 au fost construite 

de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din 

fonduri ale societatilor cu capitol privat ~i 24 locuinte construite de catre Agentia 

Nationala pentru Locuinte. Odata cu dezvoltarea ora~ului, multe firme din alte zone 

ole tarii sou din afara tarii au fost ~i sunt interesate so realizeze dezvoltari imobiliare. 

in termeni de dezvoltare urbana, municipiul Braila este strabatut de 0 retea de 

artere de circulatie, construita in sistem radial concentric din core pornesc transversal 

mai multe artere conecfate 10 extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul Braila are 0 

retea rutiera urbana de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi asfaltate, 6 km sunt 

strazi cu pavaj iar diferenta 0 reprezinta strazile cu piatra compacfata. 

Transportul in comun se realizeaza pe 0 retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz ~i tromvai, iar serviciile de taximetrie 

se dovedesc a fi performante, Pentru decongestionarea trcficului din zona centrola a 

ora~ului s-a demarat un amplu proces de modernizore ~i amenajare a numeroase strazi 

din ora~. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala ~i 

pietonala core deserve~te un ora~ de peste 200.000 de locuitori este uzota fizic ~i morol. 

in ceea ce prive~te transportul in com un, municipiul dispune de principalele 

mijloace de transport in comun caracteristice marilor ora~e. Demn de mentionat este 

faptul co in momentul de fata se preconizeaza demararea unui proces amplu de 

modernizore a parcului de autobuze , minibuze ~i tramvaie, proces core va determina 

cre~terea confortului calOtoriior precum ~i scaderea durdtei de transport in ora~. 



Piata specific". Analiza cererii. echlllbrul plelii 

Imobi/ul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbano $i apar/ine unei zone centrala de tip rezidentiaL 

zona este populato avond un grad de construire peste 70%. 

Valorile de piato a imobilelor simi/are sunt in scodere (datorito conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: red usa. din cauzo lipsei de lichiditati a potentiali/or 

cumpototori. motivata de politico monetaro $i administrativo a boncii centrale. 

politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergenje a prejurilor practicate 

de dezvoltatorii imobiliari cu putere reolo de cumporare. 

corocteristici olerta: mai mare - in comporotie cu dimensiuni/e cererii 

echilibru cerere - olerta : pe piata proprietoti/or simi/are celei evaluate liind 

inffuentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

bun uri de consum. larg consum si consum indelungat. deci lunctie de evolutia 

vonzorilor. 10 momentul actual consider starea pietei imobiliare. pe acest 

segmenl. in stagnare. 

tendinte : a siluotie vololilo ce poole Ii depo$ita prin lactorii care or puteo 

inffuenta in mod direcl slimularea creditorii ce conslau intr-un plan coerenl 

anlicrizo realizot de Guvern. polilica monetaro $i adminislrativo a boncii 

centrale. politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltotorii imobiliari cu putere realo de cumporare. 

cotatii olerte preturi unitare de vanzore lerenuri (in zona pretul de vonzare este 

cuprins intre 75 - 130 euro/mp in lunctie de zona. supralato si accesulla 

utilitoti) . 

colalii chiria anualo: 2 - 10 euro/mp. 

Pia to imobiliaro este putin activo. 

Olerto este mai mare decOt cerereo. Piato a cumparotorului .. 
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ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

in Concepte fundamentale ole Principii/or de Evaluare General Acceptate 

(GAVP) , ceo mai buna utilizare este definita co fiind: "ceo mai probabila utilizare a 

proprietalii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisalegal, fezabila financior 

~i core conduce la ceo mai more valoare a proprietalii evaluate." 

Utilizarea din core rewlta valoarea ceo mai more, in corelare cu celelalte 

utilizari, este considerata ceo mai buna utilizare, 

Conceptul de ceo mai buna utilizare este 0 porte fundamentala ~i integranta 

a estimarilor valorii de piala. 

Conceptul de "ceo mai buna utilizare" reprezinta alternativa de utilizare a 

proprietapi selectate din diferite variante posibile core va constitui baza de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele 

urmatoare ole lucrarii, 

Reio/iile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente c/ar pe 

pie(ele imobiliare. C unoa~terea ~i in(elegerea comportamentului pie(ei sunt esen(iale 

pentru canceptul de ceo mai buna utilizare. Cand scopul evaluarii este estimarea 

valorii de pia(a, analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai profitabila utilizare 

competitiva in core va fi pusa proprietatea. 

Ceo mai buna utilizare este analizata uzual in uno din urmatoarele situa\ii : 

>- ceo mai buna utilizare a terenului liber; 

>- ceo mai buna ulilizare a terenului construit, 

Ceo mai buna ulilizare a unei proprieta# imobiliare trebuie sa indeplineosca 

urmdtoarele criterii: 

>- permisa legal; 

>- posibila fizic; 

>- justificata adecvat; 

>- fezabila financiar; 

>- maxim profitabila. 

Cea mai buna ufilizare a lerenului consideral construil, 

Ceo mai buna utilizare a terenului sou amplasamentului co fiind liber poole fi 

utilizarea prezenla, construclia, sub impar(irea sou unirea cu alia proprietale. Ceo mai 

buna ulilizare a lerenului liber presupune co lerenul este liber sou poole fi eliberat prin 

demolarea construc(iilor, 



Co alternativo, terenul poate fi postrat co investipe. Utilizarea potentia/o $i nu 

utilizarea existento determino de obicei pretul care va fi plotit pentru teren in cazul in 

care respectiva utilizare este fezabilo din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zona/e, a vecinoto(ilor, conduce 10 concluzia co posibilitatea 

utilizorii terenului in alte moduri decot este folosit in prezent nu este atractivo. 

CMBU - rezidentiala 

Valoarea terenulul, 

Metoda compara/iilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliaro eva/uata este 

comparata cu proprietotile similare ce au fost vondute recent sou a caror cifre de 

oferla sunt cunoscute. Datele proprietotilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces 

de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluato or fi 

vonduto, daco este oferita pe piato. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cifro de oferlo este 

cunoscuta din anunturile imobiliare $i din baza de date a evaluatorului. 

Avond in vedere situatia in care se af/o piata imobiliara s-au identificat anunturi 

cu terenuri libere situate in zone rurale simi/are ale judetului Brai/a. 

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. , . 

Estimarea chiriei 
--- ----------

Conform prevederilor legale" Umita minima a pretului concesiunii se stabilelte, 

dupa caz, prin hotarorea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului 

Bucure,ti sou a consiliului local, asttel incot sa asigure recuperarea pretului de vonzare 

al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrorilor de infrastructura 

ciferente ". 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

suplimentare, deci limita minima 0 concesiunii se va stabili osHel incat so asigure recuperarea 

in minim 25 de ani li maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 

asHel: 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare. 

Factorul de actualizare 5-0 determinat pe bozo metodei cumulorii riscurilor, 
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k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bozo faro rise 

Ri = riscul investitiei 

Rata de bozo faro rise (Rb) s-a determinat co fiind media ratei dabanzii de referinta a Bancii 

Nationale a Romaniei pentru anul 2016. 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat co fiind 0 sumo a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de 10 formula determinorii valorii de 

piata si anume: 

v = "i=l Venit-ani + V 
L..n ( l +k )' t 

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia 

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune. 

[Se considera 0 perioada de recuperare de 15 ani in cazuf inchirierii. 

Valoarea de piata, pe de alta parte, este: 

. 1 1 V=r X ,,!= . 
L..n (1+k)l 

unde r = redeventa anuala 

Pentru determinarea redevenfei anuale ufifizam formula: 

v 

Evaluarea imobilului este prezentato in Anexa nr. 2. 

Calificarea evaluatorului 

Inginer Economu Patriciu Cezor 

Ucentiat in inginerie, absolvent 01 Universitatii din Galatii, Facultatea de 

Mecanica, promotia 1983. 

Expert evaluator de proprietoti imobiliare membru titular 01 Asociatiei Nationole 

a Evaluotorilor din Romania cu legitimatia $i $tampila nr. 17651 

Am indeplinit programul de pregotire profesionala continuo pentru anul20 16: 



Seminar de pregatire continuo - Evaluarea terenuri/or. Comparatia direct6 $i tehnici 
alternative. 

Seminar de pregatire continuo - Analiza deprecierii constructiilor 
Seminar de pregatire continuo - Costul de inlocuire-Costul de reconstructive. 

Dec/aratla de conform/tate (Certificarea va/orli). 

dup6 cuno$tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevorate si corecte; 

analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazo door pe 

informatiile prezentate in raport; 

evaluatorul nu are nici un in teres personal in proprietatea evaluata; 

tariful evalu6rii nu este conditionat de valoarea raportata; 

evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica. cu 

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul; 

evaluatorul de tine preg6tirea profesionala si experienta necesar6 

nimeni. cu exceptio celor core semneazQ raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 
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Conc/uzii -_._----_. 

V%oreo de pia to estimoto a proprietotii teren din Broi/a, sfr. Scolifor nr. 28. bl. D2. sc. 
1. parter. extindere balcon, ap. 2. judo Bralla. proprietatea Municipiului Brai/a- domeniul 
public 

este de: 

424 lei echivalent a 94 euro (212 lei/mp) 

Suprafala este de 2 mp 

Valoarea estimata a chiriei anuale este de: 

34 lei echivalent a 7,6 euro (17Iei!mp echivalent a 3,8 euro!mpJ. 

Valoorea estimate a chiriei lunare este de: 

2.83 lei echivalent a 0,63 euro (1.42 lei/mp echivalent a 0,32 euro/mp), 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA 

Solicitant: IONESCU NlCUSOR si IONESCU FLORENTA 

Destinatar: UAT Municipiul Bralla 

Dolo: 18.01.2017 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N,E. V.A.R. ing, Economu Patriciu Cezar 

PRE~ 



ANEXE 

Definlt;; $i termeni ai evaluar;; 

Definilii ale Siandarde/or Internalionale de Evaluare 

Abordarea prin cost - afero a indica tie asupro va/orii, prin ulilizarea principiului 

economic conform coruia un cumporator nu va ploli mai mull penlru un activ, decal 

coslul necesar obtinerii unui acliv cu aceea~i ulililale, fie prin cumporore, fie prin 

conslruire. 

Abordarea prin pia/a - of era a indicatie asupra valarii prin campararea activului 

subiect, cu active identice sou simi/are, 01 corar pret se cunaa~le, 

Abordarea prin venit - of era 0 indica tie asupra valorii, prin convertirea flux uri/or 

de numerar viilaare inlr-a singuro vola are a capilalului. 

Chiria de pia/a - sumo eslimalo penlru care 0 proprielale or puleo fi inchirialo, 

10 dolo evaluorii, inlre un localor holarol ~i un localar halorat, cu clauze de inchiriere 

adecvale, inlr-o lronzactie neportiniloare, dupo un markeling adecval ~i in care 

porti/e au actianal fiecare in cuno~linto de cauzo, pruden I ~i faro canslrongere. 

Cumparator special - un anumil cumporalor, penlru care un anumil acliv are 

o valoare specialo, dalorilo avanlajelor rewllale din proprielalea asupro acesluia ~i 

care nu or fi dispanibile ollar cumporolori de pe pia to. 

Data evaluarll - dolo 10 care se aplico opinia asupra valorii, 

Drepturi imoblliare - laale dreplurile, participatiile ~i beneficiile legale de 

proprielalea imobiliaro. 

Fond comercial - orice beneficiu economic viilor prove nil dinlr-o inlreprindere, 

dinlr-o participatie 10 0 inlreprindere sou din ulilizarea unui grup de aclive, care nu sunl 

separabile, 
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Imobilizare necorporala - un octiv nemonetor core se manifesto prin 

proprietotile sale economice. Aceasta nu are substanta filico, dar asiguro drepturi ~i 

beneficii economice proprietorului sou. 

Investitie imobiflara - proprietatea imobiliaro, respectiv un teren sou 0 clodire, 

sou 0 parte a unei clodiri. sou ambele, detinuto de proprietor pentru a obtine venituri 

din chirii sou pentru cre~terea volorii copitalului, sou ambele, mai degrabo dec6t 

pentru: 

(a) utilizarea in producerea sou furnizarea de bunuri sou servicii sou 

pentru scopuri odministrative: sou 

(b) v6nzarea pe parcursul desf6~urorii normole a octivitotii. 

Ipofeza speciala - 0 ipotezo care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente 10 data evaluarii, fie care nu or fi facute intr-o tranzactie de 

un participant fipic pe pia to, 10 data evaluorii. 

Propriefafe generafoare de afaceri - orice tip de proprietate imobilioro 

desemnato pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietotii reflecto 

potentialul comercial pentru ace'a afacere. 

Propriefafe imobiliara - terenul ~i toate elementele care sunt 0 parte naturala a 

ocestuia, de exemplu copaci ~i minerale, elementele care au fost oto~ote terenului, 

cum or fi clodirile ~i constructiile de pe amplasament ~i toate elementele permanent 

ata~ate clodirilor, de exemplu echipomentele meconice ~i electrice care asiguro 

functionarea unei clodiri, offote otot in subsot. cat ~i deosupra solului. 

Tip 01 valorii - 0 precizare 0 ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

Valoare de invesfitie - valoareo unui octiv pentru un proprie tor sou pentru un 

proprietor potential, pentru 0 onumifd investitie sou in scopuri de exploatare. 

Valoare jusfa - pretul estimat pentru tronsferul unui activ sou a unei dotorii intre 

porti identificate, of late in cuno~tinto de cauzo ~i hotorote, care reflecto interesele 

ocelor porti.! 

Valoare speciala - 0 sumo care reffecto caracteristicile partic ulare ale unui 

activo care au valoare numai pentru un cumporotor special. 

Valoarea de piata - sumo estimato pentru care un activ sou 0 datorie or putea 

fi schimbot(o) 10 data evaluorii, intre un cumporotor hotorof ~i un v6nzotor hotorot, intr-



o tranzoctie nepariinitoare, dupa un marketing adecvat §i in core parfile au actionat 

liecare in cuno§tinta de CaUla, prudent §i lara constrangere. 

Valoarea sinergiei - un element suplimentar 01 valorii, creat prin combinarea a doua 

sou mai mu/te active sou drepturi, in urma careia va/oorea combinata este mai more 

decat sumo valori/or separate 



Co/culul evoluorii 

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PlATA TEREN=2,00mp 

Elemente de comparatie Sublect Camp 1 Comp2 Comp3 Comp4 

Pret unitar de oferta Ilranzactie 11. 12. 138 140 
Euro/mD 

Tip pret ( oferta I tranzactie) agentie proprielar proprietar proprietar 

Marja de negociere % -10.00% -7 .00% -7.00% -7.00% 

Valoarea ajustarii (Euro) -11 .5 -8.8 -9.6 -9.8 

Pret obtenabilia vanzare (Euro) 103.5 116.3 127.9 130.2 
Dreptur; de proprietate transmise inchiriere deolin deolin deplin deolin 
Valoarea ajustarij % -30.00% -30.00% -30.00% -30.00% 

Valoarea ajustarii (Eura) -31.1 -34.9 -38 -39 

Pre! ajuslat (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1 

Condit;; de finantare La plata La piata La piata La piala La piata 

Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0 

Pre! ajusta! (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1 

Conditii vanzare negociare neaociere neaociere neaociere neQociere 

( 
Valoarea ajustari i % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea aiustani (Euro) 0 0 0 0 
Prel ajuslal (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1 

Condiu; de piats 1 luna 1 luna 1 luna 1 luna 

Valoarea ajuslarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea aiustarii lEuro) 0 0 0 0 

Pret ajustat (Euro) 72.5 81.4 89.5 91.1 

Locallzare central similar 
centrul 

similar 
centrul 

istonc istoric 

Valoarea ajuslani % 0.00% -20.00% 0.00% -20.00% 

Valoarea aiustarii lEuro) 0 -16.3 0 -18.2 

Pret ajustat (Euro) 72.5 65.1 89.5 72.9 

Suprafata teren (mp) 2.00 250 1,326 400 250 

Valoarea ajustani % -20.00% -30.00% -25.00% -20.00% 

Valoarea aiustani (Euro) -14.5 -19.5 -22.4 -14.6 
Pret ajustat (Euro) 58.0 45.6 67,1 58.3 

Drum acces prin curtea stradal stradal stradal stradal 
blocului 

Valoarea ajustarii % -10.00% -10.00% -10.00% -10 .00% 

Valoarea a'ustarii lEuro) -5.8 -4.6 -6.7 -5.8 

Pret ajustat (Euro) 52.2 41.0 60.4 52.5 
Utilitati fara toate toate loate toate 

Valoarea ajustarii % -10.00% -10.00% -10.00% -10.00% 

Valoarea aiustarii IEuro) -5.2 -4.1 -6.0 -5.2 

Pret ajustat (Euro) 46.9 36.9 54.4 47.2 
Destlnatie rezidentlal rezidenlial rezidential rezidential rezidential 

Valoarea ajustarii % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea aiustani lEuro) 0 0 0 0 

Pret ajustat (Euro) 47 37 54 47 

Total corectie neta ( Euro) -68 -88 -83 -93 
Corectie totala neta ( % pret vanzare) -59 -70 -60 -66 

Corectie tolala bruta (Euro) 68 88 83 93 

eorecHe totala bruta ( % pret vanzare) 59 70 60 66 
Va/oarea estimata (Euro/mp) 47 Valoars estlmata (Lei/mp) 212 

Va/oarea estimata proprietatea subiect 
Va/oarea estimata proprietatea subiect (Le/) 

424 
(Euro) 94 

Curs euro (1 Euro=Lei) 4.5048 



ANEXA NR. 2 - Estlmarea chirie; 

Pentru oceosto esle necesoro determinoreo foetorului de aetualizare. 

Foctorul de oetuolizore s-o determinot pe bozo metodei eumulorii riseurilor, osHel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rota de bozo faro rise 

Ri = riseul investi!iei Rata de bozo faro rise (Rb) s-o determinat eo fiind media ratei 
dobOnzii de referinto a BOneii Nationale a Romaniei pentru onul2015- 2016. valabilo din moi 2015 

luna 

Decembrie -16 
Noiembrie -16 

Oetombrie - 16 

Septembrie -16 

August -16 

lulie -1 6 

lunie -16 

Moi-16 

Aprilie-16 

Mortie-\6 

Februarie -\6 

lanuorie -16 

MEDIA 

Riscu/ inveslifiei (RI) s-a determlnat co fiind 0 suma a riscuri/or. osHel: 

Rise exterior 

conditii economice 

management 

Rise Interior {earacterlstlclle proprietatii} 

rocorizore 

dimensiuneo/calitateo spatiului 

TOTAL 

k = 1,75% + 0.8% = 2.55% 

Se consldero 0 perioado de recuperare de 15 ani in cazul inchlrierll. 

i=l 

L (1: k)i 
n 

Va/oarea de plata I mp 

Suprafata de teren (mp) 

Chiria: 

China anuolo I mp 
Chiria anualo totol suprafato 

Chirla lunara/ mp 
Chlrla lunara total suprafata 

Curs Euro: 

Dobcnda 

1.75 
1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

OAO% 

0.20% 

0.20% 

OAO% 

0.20% 

0.20% 

0.80% 

212 lei 

17.0 lei 
34.0 lei 

1.4 lei 
2.8 lei 

12.34 

2.00 

3.8€ 

0.3E 
0.6E 

4.5048 lei 

7.SE 



( 

( 

Documenfele evaluarii 

ROMANIA 

i 
JUDETUL ~_u_'_d_i_l_d ________________ _ 

'P~IMI\R IA 

~ri:lila 

COMUNEI 
ORA~ULU I 
MIJNICIPIULUI 

CERl1 lFICAT DE URBANISM 
i 

Nf, {1G~ din of.oCr 200~ 

Ca urmare a cereni adresate de __ --'I"O:.:':.:' ""O,,":.!·u"--',~. ,=:c:.· "ux~"u=-, _ _ __________ _ __ 

domlcllfu l . . municipiul .oCitild 
cu sediul In Judelul, __ -,u",r" a","",' I","",' _ _ ___ ora~ul 0;----- -----..,------­

comuna 
seclorul ____ ____ ood pQ~lal uluu strada ~c.:ull 1 or 
satul nr. broc~ 

sc_l_etaJ ____ ap._" ___ inreg,istrata la nr. "y"u"'o"'b'--__ din 7 - u_"_' ___ 20o_1 

Tn baza prevederilor Legii nr. 5011991, privind autorizarea executarii construcliHN ~i unele masurj penlru 

reaUzarea loculnlelof, sa 

CERTIFICA: 

.' 
Penlru (erenur §,i construcliile situate Tn judelul_...:"::'...:"::ci::cl::ca=-________________ _ 

munlcipiul . 
ora~ul Ltdild seclorul _________ . _______ _ 

t.,Jrnuna ...: ,$,8u!Ulllur 
codJX)~lal __ -'u,,",,""'u"_ ___ _'l strada_.-:-:::-::.::~I~.::.:_.:":.:· I:..:,:..:U:.:£:.:,'_'.:.":.'.:.-::I-'-'.....:",.,.,..:'..:.:,-_"r. 

Nr. fi~a cadastrala numarul topografic al parcelel_ •. _ _____ , 
Nr. Carte Funclara-------' 
sauidentificatprin ",!i:th U~ ~ f:jituQ~i~ 

1. REG1MUL JURIDIC __ -~'.:t.:e.:'.:e::.H~,.:lc:t:.:U:.:.:.:t:....:':.:'.:.' _":.'::.' .:.'.:.'.:".:.".:'.:":.:d:.:",-,U __ ' "c."c.' 'c.":.' '_' d_'....:.,_._H_t_<_" __ _ 



2, REGIMULECONOMIC ___ ;-____________ ______ _ 

3. REGI M U L TEH N I C __ -_~.~"-.:.v~"+-i -=a:.:.:.:i:..'"~u:.:' ':.:d=-o=-::e::":.:".:'.o~.: • .:'.:":.....:"::"::,:::. '::.":.' ":.' 0=---.:".:".:1.:1.:I::t::"::'::"=-":.' u:.:.' ::"::5 C' U II ;t. 0 -
"tUdre 

I 
Prezentul certificat de urbanism poat, fi utilizat, conform cererii. pentru: ___ ________ _ 

gUt.. I.H:! ucou.,i;.r. ' .. i i jliCiLluere ).)dl~Oh 

nu tine loc de autorizatie de construire ~i !are valabilitate ____ 1_<_, ____ __ Iuni de la data emiterii 

, " i 
~ I _ S~'TAR' 

tllltOH "Luu",u ~ loI." .:> Ol.dlJ , , 
DIRECTOR A pli, ARH ECT ~E~F' 

C:tllioolarl.lit:!::. l1aLeel 
Je.oU::oOciUCd ~J.rlll& « TEHNICIAN URBA SM 

( I" ~I AMENAJAREA TERi!RIULUI 

NOTA: ' '''. ·~r~'1' . t c" 

L.S 

Documanlalla lahnlcA, pe bozo cAr~i •• ~ va 8011cil. elibera,." Aulnrizoli.i d. c"t~~. va tnsoll~ 
de urm~toarele avize §i studii , 

_ cert.liil..:at ue ul'Lali i!:;w - c"!-,ie >..e1"0x. 
_ Clovadd uret"tu!ui ae folo8illt-d. tel"i':!JI 

uocul£,ellti:i~iE! .PiLl: iii 1. ex. cOllf.le",ii :'0/91 rI::!r uI.:licaca 
uvizul l~ C , ~~~y, Jeaill~tuLii ue (~~ele 

- ~r.:oruu.l cOhli::'l.ei ~ ; o. eLf'. 

Achilallaxa de ___ =~::{.::::%zy!<o.",J~L lei tonform chitanlel nr, Illd G~ din (!Y ,~ 200.,L 

Transmis solicitantului la data de dfotr ' 200~ direct 
-¢nlro~la 

PRELUNGIT VALABILITATEA CU_-t-____ LUNI 

PRIMAR, SECRETAR, 

L.S, 

ARHITECT ~EF, 

TEHNICIAN URBANISM 
~I AMENAJAREA TERITORIULUI 

D?ta prelungirii valabilitalii 200 

" Achitat taxa de' ______ lei conform chitanlei nr., __ ~_din ___ 200 __ 

Transmis solicitantului la data de __ ~_ 200__ direcl 
prin po.I" 



r 

c 

JUC ETUL BRAILA 

PRIMARIA l,lUNICIPIULUI BRAILA 

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE 

Nr. _-",.';,-,·(?:-,";I,,-~ ._ din __ ~...:.· i'_' ...:.'?_/ __ 200 ~ 

Ca urmafE .a cererii adresate de ___ "_°_"_.,,_"_C_U_N_._i_c_u •• §=-.°_t _____________ ___ _ 

cu domiciliul in jud~iul ___ ~~ll~r~a_i_'_a ___ _ 
sediul 

municipiul 
ora~ul 

comuna 
seciorul_--, _ __ __ --,,-_.c:::d pc~lal ___ 6_'_0_0 _ ___ stElda ___ ~_c_o_'_1_· l_o_r __ 

salul -
nr. _~ bloc Ii ~ __ sc._ '_ etaj _ _ P_ ap _2 _ _ inregislrata la nr. 29 89 3 din-ll~. Q"",5~, _ __ 200-l_ 

. . ' 
in baza p.evederilor l.egii nr. 50/1 991 privind autorizarea executarii constructiilo,. .,i unele masun pentru 

reaHzarea locuinl~k', se 

AUTORIZEAZA : 

EXECUTI: ~EAlUCRARILOR DE ___ C_o_,,_s_t_r_u_i _r _e-.:i:.1 __ i _fl_c_u_i_d_e_r_e_D_a_'_"_O_ D ___ _ 

iN"JALOARE DE" ...,-,:-:-:-1_0_ ,O_0_0_ .0_0_0 _ _ "_e_1_· _ _ _ COD LLlJ-.L-.L-.LI_~.!..I ~' -'-CTTl....L~·L..1 
m:.onicipiul 

pe t~ren silual in ;ra~ul ___ &~r:..:.~i:.':.4=· _______ _ 
clrr::.ma-

sectoru! ____________ _ 

cod po~tal o~l",o"O,-_. ____ sl(ada 
s~tur 

Scolilor bl.1>2, Bc.l, "art.er nr.~ 
a,r.:t 

Nr. fi~a cadastrala 
Nr. Carte Fundora 

_ ____ __ nurr.~rul topografic;:;1 parcelei __________________ _ 

iii lI;mtltoarele cond iii 
- se va res~ecta cu stricte~e aocu~enta.ia anexata 

1, \ja l D::'~:;-:' Illcr3:ilor se ~ta!:lHe!?te oe baza declarilti;;: i solidtar,tl;lu: ins~risa in c€.re~e~ pentru elibera rea 
c:..,[oriza!iei d-: c":'ost :..:r~. 

Per,if<.J !:,r. ;;o te~e prl) pr~e-tatc personal:i ~i cZlsele de vacantt! s:.:bventbn3!13 din bugeiui St<.:tului potrivit an:. 22 
~ j 23 din legea 51j! 391. \ ' Al03rea lucrarilN estl'< ~3:;! $tabHita de uni1atea finantatoare , an !(! ,-iOr solici t~rii eH!Jerarii 
p.Ulorizaliei de ~n:;;t . ., ;(0:. 

Sc:ic.larltJ "3 regulariza UlXa per,tru au;oriJ::atia de cor.struire in termer. de 15 z!la ~e la data axpir~rii 
ier.-n E'nuluj dE e'(e..:: ... ·,:;r2 stat.ill\ prfn outorizaiia de constrUfre in f..melie de vaioare .. rewltata 

Ca ur;n:J,i i.. a OrdinuiL,j M.l.EA.T. 58/N1fo9 , in mod ob!:ga loriu se va ra;:>ona trimestriai. stadiul executAri! 
luerarii, conform forr .ularului aliexat ~rim3 raportare se va face panti lEI ! p"!r tJ rmiHoarele panti la 
c!z'C! de ~ f, ale flec:a r ~ : luni ~Jrmatoajf' t~imestnJl~j incheiat, pe toat~ durala de executle ~er§riL 



Proiectul lu,:rarilornr . .. ) ____________________________ _ 

a fost elaborat de 

municipiut 
ora~ul 

comuna 

SC OSII<l& COI'lSl'I<UCT SRL _______________ cu sediulinjudetul ___________ _ 

sectorul 
satUI 

codpo~tal ________ strada _________________ nr. ____ _ 

DURATA E):ECUTARII LUCRARILOR NU VADEPA$I ___ ---'1:.:2=---____ ~u: 

PREZENTJ AUTORIZATIE ESTE VALA8ILA. ____ 
1_

2 
__ -, LUNI DE LA DATA EL18ERARII. 
~ 

Documentc \ia tehnica ~i avizele prezenlate, vizate spre neschimbare, fac parte integranta din prezenta 

autorizatie. 

NerespectE-.rea prevederilor autoriz!atlei atrage pierderea-valabilitalii acesteia l}i se va urmtlri conform 

prevederilor.legii. .. .. 

"-.--,~ ~"" i:o:~~R~an L.S. Anto..J. Llln-~ 
. ARHI~~tEF. 
arh .. Marineacu N..are.~ 

TEHNICII\N URBANISM 
J r .. .I:h)SOanCa SOl; ina ~I AMENAJAREA TERITORrUlUI, 

i ;~.~/ in:» .. "'lleO.f:;he hi tica 
. t. I ' • - . ( 11 

Taxa pentru 3utorizare),i valoare de ___ ~~'='-'-=C,,<:..::S,-· ------,Hf.---0ji a fast achita~ conform 

chitantei nr. _~;,'-".~ .. ~. _· .• ~:.i.,-; ~~. __ din ._~. -h"' .. .L. ... lo./ ____ 200 / 

Prezenla autorizatie CTfost1f.ansmisif SOlicit~lOtu'ul· - direct la data de /5 ~ 200---.L insolitA 
prin PO$ta 

/" ..,---
de _____ exe.nplar (e) din documentalla tehnidi $iavizele prezentate, vizate spre neschimbare. 

PRELUNGITVALA8111TATEI\CU _____ ~ i~l~ .", , ., .. "~ 

FRIMAR. SECRETAR. 

L.S. 

ARHITECT.~EF. 

TEHNICIAN URBANISM 

~I AMENAJAREA TERlTORIUlUI. 

Data prelungbi valabilit~iI ' _ '_' _._. -'-_____ --''-200 ~.::: . - . 

Achitat taxa d-3 lei confonn chitan~ei nr. ___ din 200 __ 

Transmis soli :itantului la data de 200 2im£t 
TITULARULAUTORlZATIEI LucRARILOR ESTE OBLlGAT;--prin po~1A 

1. Sa anunte primAriei data inceperii lucrarilor autorizate prin trimiterea cu eel pulin 5 zile inainte a formularului 
anexat autorizatiei. 

2. SA anunte orgar.ului teritorial allnspeqiei de Stat pentru Calitalea Canstruqiilor data inceperii fucffirilor autorizate 
prin trimiterea cu eel plAin 30 zile inainle a formularului anexat autorizatiei. 

3. sa pastreze in perlectcl stare pe §antier autorizapa de desfiinlare §i documenta\ia vizata spre neschimbare, pe 
care Ie va prezenta la .;erere, pe toata durata executarii lucrarilor, organelor insarcinate cu exercitarea controlului, 
potrivit legii. .. 

4. 1n cazul in care pe parcursullucrarilorse descopera vestigii arheologice (fragmente de ziduri, ancadramente de 
goluri, fundalii, pietre dopUte sau sculptate, oseminte , inventar monetar, ceramic etc.) sa sisteze lucrarile , sa ia 
masuri de paza §i sa arlunle imedial emitentul autorizaliei. 

Reluarea lucmrilor se va faee numai cu acordul organismului de specialitate:-
5. sa respecte con-::jiliile impuse de utilizarea;;i protejarea domeniului public, precum ~i a mediului potrivit narmelor 

generale §i locale. 
6. Sa trans porte la materialele care 

nu sa pot recupera sau '.'alorifica , rllmase in urma desfiinlarii, in limita termenului stabili! prin autorizatia de desfiintare. 
-) Se completeazti num~rul proiec!ului;ii data etaborarii. 
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SOClET A TEA COMERCIALA 
" I.P.PRODOMUS" S.A.BrlliJa 

I~'( " t 1.:1 • '" / / 1 "/ ,, / · , '9 . {r 

AVIZ TEHNIC 

Obiectul avizului: CONSTRUlRE $1 iNCHlDERE BALCON 
Beneficiar IONESCU NICU~OR 

Prin proiectul in fazll PAC intocmit de S,C.OSIRIS CONSTRUCT SRL 
Briiila, se prevade executarea unui baleon la parter, in dreptul buciit,i'iei ~i 

dormitorului(paf\ial) la apartamentul nr. 2, scara I, bloc D2, din strada ;>coliIor,mun. 
Briiila. 

Baleonul proiectat este 0 construqie independentii de bloc ~i are dimensiunile 
de 1,40 m x 4,60 m. 

in calitatea noaslr;; de proiectant al blocului D2, suntem de acord cu executarea 
baleonului proiectat, acesta neafectand rezisten!a ~i1sau stabilitatea blocului. 



CONTRACT DE SCHIHB 

Intre subsemna~ii : -- - -- - -- - - - - ----- ---- -- ----- - - -- - --- - -------­

Ionescu Nieu$Of si Ionescu Floren ; a, so~i , domicilia~i in Br~i). a, 
s~r.Scolllor ~r.28, 01.0.2, sc.t, ap.2, pe de 0 parte Ii Mai er Valter 
§l Maier Li l iana, so~i , domicilia~i in Braila , str . Anton Pann nr.l, 
bl.AF.3, sc.3, ap . 45 §i respectiv Braila, str.Hipodroffi or . 2S , bl . AG.!, 
sc . 1, ap.1S, pe de alt~ parte, a in t ervenit prezentul contract de 
schimb. ----------------------------------------------------------------

Subsemnatii Ionescu Nicu§or §i Ionescu Floren~a! declaram ca dAm 
s?~ilor ~aier Valter ,i Maier Li liana , apartamentul situat tn munici­
plul BrAlla, strada Hlpodrom or.2S , bl oc AG. 1 , scara 1, etaj 3, apart. 
15 , format din daua camere §i dependin~e , impreuna cu dreptul de pro ­
prietate for~ata §i perpetu5 asupra tuturar pAr~ilor din imobil, care 
prin natura §i destina~ia lor sint in Eolosin~a corouna a tuturor eopro­
prie t arilo~ din imobil, transmi~indu - le totodata §i dr eptul de folosin ­
~A asupra terenului in suprafata indiviz~ de 15,85 m. p. dio terenul pe 
care este eontruit blocul, a t ribuit eu Decizia or.340/11.01.1993 emisA 
de Pr i m~ria municipi ului BrAila . - -- -- - ---- - -- - - - ---- - - ---- - - - ---- - -- -- -

Apartamentul ce-l dAm este achitat integral §i l-am dobindit prio 
cumparare de la " BRAILOC" RA BrAi l a cu contractul nr.5052/1993 §i tran ­
seris sub nr . 9973/16.09.1996 de JudeeAtoria Br aila .-- - ---- -- - - - --- - --- -

Declaram cA primim de la sotii Maier Valter §i ~aier Liliana, 
apartamentul situat in Braila, B-dul Independen~ei, bl . D.2 , sc.l, par -
ter, apart.2. - - -- - ---- - - -- ---- -- -- --- ----- - -- - ----- -- - ----- - ------- ----

Subsemna~ii ! .. Naier Valter §i Maier Liliana, declaram ca dlim soti­
l or Ionescu Nicu§or §i Ionescu Floren~a, apartamentul situat in ~unici­
piul Br~ila, B- dul Independen~ei, bloc D.2, scara 1, parter, apart:2 , 
format din trei eamere §i dependin~e, impre un~ ell dreptul de propr!eta ~ 
te for~ata §i ~erpetu3 asupra tuturar p~r;i lor din imobil, care pri~ 
natura ~i dest1na~ia lor sint in folosin~a comun~ a tuturor coproprle­
carilor din i mobi l , transmi~indu - le totodata §i dreptul de folosintl 
asupra terenului in suprafa~~ indiviz~ de 19,93 m. p . din terenul pe 
care este construit blocul, atribuit cu Decizia nr . 2324/27.07.1993 emi­
sa de Prim~ria municipiului Br~i l a. ---- -- - -- - - -- - -- --- - - - -- - ---- ------ -

Apartamentul ce-l dam este achits t integral §i I-am dobindit prin 
construire cu contractul nr.94/5.11.1992 incheiat eu " BRAILOC" RA 
Bra i la §i trans~ris sub nr . 9972/16.09.1996·de Judec~~oria BraiIa.--- - --

Declar~m ca primim de la so~ii Ionescu Nicu§or §i Ionescu 
Flo r en,a, apartamen t ul situat in BraiIa, str.Hipodrorn nr.25, bl.AG.1, 
sc.1 , et.3, ap.15 . -- - ------ - -- - --- - ----- -- - --- - - - --- ··-- --- - -- - - -- -- -- --

Noi , par~iIe co~ tractante dec~~ram.~a bunurile ~rimi~e s l nt de 
valori egale §1 nu mal avem preten~11 unll fa,~ de c e1lal~I.--- -- ------

Apartamentele se sehimbi libere de sa r cini, no i! ~~r~ile ~o~tr~c­
tante declarind ci apartamentele nu sint grevate de ~1e1 0 sarc l n~ §1 

seutim 8iroul Notarului Public, Ciutaeu Lenu~a, de cercetarea reglstr u· 
lui ci? pUblici tate imobiliara. al Judeeatoriei Bra.ila, garant~m !'entru 
evic~il1ne totala sau partiala, declarl:nd c~ apartamentele. nu au. fost 
scoase din circuitul civil, fiind st~pinite in mod lega §~ contlnuu de 
la data dobindirii §i pin~ in prezent. - -- - -- --- - - - - - - - -- - - - ---- - -- - -- -· 

. . / / .. 
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Noi, p~r~ile contrac t ante declaram pc proprie rAspunde r e ca apar­
tamentele nu sint in l it igiu . Cheltuielile au fast s u?ortate de par~i. -

Potrivit dispozi~iilor art.771 Cod procedura civill §i art .45 
alin.3 din Legea 36/1995 §i art.GO alil1 . 1 d in R~gulamentul de apli care 
a l Leg i i 36/1995, urmea z~ ca Bi r ou1 Notarului Public, Ciutacu Lenu ~a s a 
ind e pli n eac~ obligatiunil c de publici tate i mobiliarl la Judec§toria 
Br5ila.---- -- -------- ------------- -------------------------- .. ----------

Redactat ~i dactilografiat la Birou1 Notarulu i Publ ic , ast~zi, 
data autentific~rii, in 5 exeinplare.-- -- ---- - - -- ------ - - ---- - - - -- - - ----

,." -J.! .. I -., \... i../ 
( . ..... c-•. ':,-·L ~~' 

Anu1 1<)95 7.7 

1;1 fa;a mea , CIUTACU LENUTA , :·ic t er ?uj)l.ic, s -a prezer~!:at: 

1 . L:.I li .i:!SCli i\~..; ~::-..) :: §.i ! ' ;"i!";::::'U .~LI,..' L·ZI: .O , Z(; !;i., dGiil i ci l.i.at :;:i; r.ll." ~iL~ ! 
3t~ . Sca~iJ.oc ni . ZG~bl . D . 2 , sc . l)up . 2, ide~ltificat prin GR/694 ~ 70/·L9~5 

3. Maier Lil ia!l a, dOini:::.ilia t ft in Br li ila,str . H i ?od r o~, nr. 2 5,b ~ . AG . l , 
sc . l ,u p . 15 : ideutificat§ p~in DH/8 77920/1989 Br!ila, 

care a con5iRI ~ it 1a autellt l ficarea prezen~ului inscris §i a 
s ~mll at toat~ exemplarele. 

In temeiul 3rt. ~ lit . 3 ~i ar t . 55 lit . D dil~ Le;ea 3621995 
SE: DECi"_ARIl. AUTENTIC P;\EZEN'[U·:_ I:~SCRIS. 

S- a taxat cu 70 . 000 lei eu chite~~e nr . ~71016311/!996 
S- a perceput oncrariu l de 120 . 0()O lei C11 chi tan;a nr . 509~/19S6 
Apl.i..cat timbru judiciar ue 5.000 lei pe p!.·iml.i: exempl..~.~=~;~~:: ::.:.. ... ~. 

., •• "1... .. ~. 

":G~ .~::~r_Ul;U ," 
./. 

( - -

.... ' 

.. I 
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~ 8ALCOJ./ r== 
E-A/57?ENT :<:'" -

IL 
. ' '. 
~ 

I 3~ 3'70 
1== 
1== 

I CAHE:R.A mE nORHiro/Cr::- 1== 
2-/' m 

.~ 

&)1 
5«'14.32 

10 
~=2(32 

H ~ 2.~5"" 11 ~I '0, 
; 

11 5=~~ t? 
I 

2.05 

11" • h ~ 
~! ~~ vt: 5 TIr.,UL lAC 1<5 

-i ~4. o. ~ AP.2 

~ i 38" \J "'" .... IV 
N f.lOlZHiTOR (bUCATAeiG 
~ 5.:' 1~.82.{1T)!, 

~ 
SIL'JI.'3:! ~ 

't 

I! 3/40 I 

<.J 11 ' 12.J:J 
f-::-: '---I 

Z: ,,····· .. .. . . .. ,' . 10 . -. " . - . ~ . .-•• r I 
' ,' " " 

.' , , \ ', ,.' " . " .' '. , . 
" 

. . f' -",.' 

I 

\ T.eD7{/AR cuRTE il-lTt:l2ioA Rio 

~ 8ALCof,J eLI 5 ~6.44r.f.ROPI.IS A 5e G~C/J7A 
PRIN llt:is,.iiNTAR€A PAIZAPeTU,t/.// 10''</ 

ZONA TeRe5/Rei J]li LA J!,l/CArA,e/c. 



( 

( 

~ 

100 SiTUAT1E -PROPUSA 

.. .. :. "\ 

2i 

5" ' 2.!e 

/JG IJORHiroR. . " '. 

J.I • e. 651m 

CI.fR7G 

JUD E rut. or. ' . 
rn: I M ARIA l\.{UIIIIC I P " J : u: ,!'; ~ ." ,:...c:...:.:.:..:.:=:.:.-=---. .. _.-... .... .. I VIZ.""T SP{(£ NE~C ~i l ;A· "' r.~. 

I .... n02.:3 13 .'~ utO ( i z;itl <' 1 (0 :..\i~~ .. .'.::: .:..:.: 
I ,. :: ' : . ~ .. 

I '::::;tt I N1 . ,....:,'/.L_·: __ Ci in:=:;.r):/;;' / 
_ ".'RH I7"t;C ~ ~I 'J.' 

" _ _ _ . __ ....... _ ", :r~! ' __ , 

IboW...,.;Icl'A.e. ~UH'~,,*! _ eC 
1'o<I'~SCU Ca<l'ST~U//e;:;;/ 

NICt.l5ae ').ey/~.e€,34< 'M~ Viao ~ 
Pit AI'" OC rrw.. 

/J NUNiRE ~A"'" 

PLAN': :i'/)7.1.4TIG C'XlS/2'..vrn 

0,1<;1.4"';;;- I"ROPus,lI H. 
L.(ICA GH. 



Nr. Cadastral al terenului 

1083 

Cartea Funciara co lectiva nr. 
Cod unitale individuala (U) 

p 

RELEVEU APARTAMENT 
SCARA 10100 

Supra(ata mllsurafa Adresa imobl1ului 
Strada Seolilor nr. 28, Sl.D2. Sc. l . parter, ap.2 

UAT I Mun. Braila 
CF individuala I 

Nr. inca ere Dcnumire incapere S. rafata utila (m 

I Camera de zi 20.17 

2 Dormitar 13.50 

3 Donnitor 15.09 

4 Bucatarie 14.39 

5 Baie 4.16 

6 Hoi 10.96 

7 W.C. 3.J4 

Suprafata utila '"'81.61mp 

8 B"LCON 5.58 

9 . -JlALCON 5.53 

tf'. '\Ir., '''~ /1.' "C?~'\O 'Supr:afata totala -92 .92 

SUrlr~Q fIOn"i!€ , bQ:l.s:~ ule de 7mp, din core 2mp teren domenlu public, ,i Smp 
pe l ~ blIIc CQ':~:1: ~ 

~im~f:~ \ Dlta: 1I .01.10J7 
I ;; t~:J$ML~~CATALINA 

f'1.t'~?--; <Of:,:a.~' . 
V -"""'0 . ,,,~:; :E06 "~~ ' 

Renptlonlt D ... 
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Plan de amplasament si deJimitare a imobiJuJui 
Scara ) ' 100 

l\r. cadastral] Suprllf. masurala Adn:sa ilOubilului 

I 2.00 Jud. I3r:1i la, sir. Scomor nr. 28, 81 ,D2, St.!. 
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Baleon C, 

TOTAL 

f CoJ COM .. , Cod 1""1''' clemn:lt.e 

TOTAL 
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./ 3" -. 

P>Uo. 11.1)) 2017 

'\ 0 I f< ' I rc la It aC fl! enoa "" 

U. 

Sup~.~ din ",a.~r:l1ori Mro!ian; 

2.00 Suprofoto ler,n uomeniu publie oleren! 
u linderii boko" 

2.00 

Date n:fcriIOa.n= la consrructii 

S .. ~j .... <'<XIImnU I. SoOt /To1cnliuci 
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Teren Bulevardul Dorobanitilor 
Br.lil ... jude.t BrOIil .. 

Terer, pe DorobJnti 

Supr;f;lUi de..;c.o mp 

10m dcschidotre 

..;0 Jun.;;ime 

Propri€:or 

400 m2 

Teren ultracentral Braila 

0', I. '..:: Proprierar 

s 250 m2 

Intr.'lVilan 

Inlravi ldn 

ieren 2:;0 r"p. intravi[an. u lt~centr .. l, 9 m deschidere I .. strod; , situ,:a pe bld.lmp;r,)tut T~i;n , 
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului. 
Scam. I : 100. 
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SupraI': ma-rum.ta Adrc::.a imobiluJui 
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li mite materia lizate eu perele constructie 5i zidarie 
Nota: teren domcniu'public afcrem 

extindere windfang, rampa 51 alee acccs 
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supra!~cO"n~8rn\!~ura~tori - 15mp 
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EVALUATOR EBM, EPI ANEV AR : Be. VEUCU CASIANA NICOLETA 
TELEFON 0744/576741 A 

-rme<; /)I"./;.z. 
L0 licoY /J;:- If9/:<(f01:2I:JI/--

RAPORT 

DE EVALUARE 

Obiectul evaluarii: Teren ill'~Jlpr~fata indiviza ge 15 mp proprietatea 
Consiliului Local Municipiului Braila, .'categoria curti-constructii situat in Braila , 
Strada Rosiorilor m.1, bloc A47, seara 1, parler, ap.l ,jud Braila. 

Prezentul raport: 

Prezentul raport a fost' toe 
Ee. Ve1ieu Casian ieoleta 

.; 

.. ,. 
a fost into emit in eonformitat6.cu ~timdardele ANEV AR 
este valabil numai 'pentru seopul pentru care a fost intoemit 
este valabil numai eu stampila;jn qi'igmal .. 'a evahiatorului care a into emit 

i .;. -'to ". .~ ., 

raportul . . ':':.' . . . 

1 '; 

; . 

,<0 • . ~"' ~ .' >, 
-deeernbrie 2015-

VUlCU C}lSI}!!N)!. :N1CO£'Eifl."-'-m~~b~ tit\!lirr al A.N .E. V.A.R 
Email velicu.:..casia4a@Yah9o::.com 

". 
: , 
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EVALUATOR EBM, EPI ANEV AR : Be. VEUCU CASIANA NICOLET A 
TELEFON 0744/576741 

Certificarea evaluatorului 

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urmatoarele: 
- La baza evaluarilor au stat standardele intemationale de evaluare si standarde ANEV AR 2016 
- Evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de 
evaluare. Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de 
evaluator sunt mentionate expres in text; 
- in conformitate cu uzantele din Romania, valorile prezentate de evaluator sunt valabile la data 
specificata in raport, cat si intr-un interval de timp ,limitat" in cazul in ,care conditiile specificate 
pentru evaluare nu au suferit modificari semnifi,cative care sa afecteze rezultatele prezentate; 
- Evaluatorul isi asuma pastrarea confidenii~itatii ~upra datelorsi informatiilor din raport, 
precum si neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal fie prin 
intermediul unei terte persoane; , 
- Acest raport este destinat numai scopului piecizat si numai uzului destinatarului; 
- Acest raport nu va putea fi introdus, in .intregime sau partial in documente, circulare sau 
declaratii, nici publicat sau mentionat in a1t mod; fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra 
formei si contextului in care ar putea sa aparil: ;" "" . 
- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt 'corei;te sl reale; 
- Analizele, opiniile si concluziile din rap.ort sunt obiective si nepai:tiilitoare dar limitate numai 
la ipotezele si conditiile limitative 'cunoscute si:prez~ntate in raport; 
- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii prezentului 
raport de evaluare in afara remunerarii pentru ~preie!lta \ucrare, '.-
- Evaluatorul nu are nici un interes' actual saiI\ ihOi- in' proprietatea ce face obiectul prezentului 
raport de evaluare; ., , 
- Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in iiici 6 actiune cu caracter comercial 
privind cladirea evaluata; ...,-
- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care 
ar favoriza cauza clientului, de obtinere a ullUi reZultaLdorit sau cie aparitia unui eveniment 
ulterior; ", " , 
- Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatj'a in vigoare la data evaluarii, in conformitate 
cu cerintele standardelor intemationale de 'evhluari;:;' ale' co-dului deontologic al evaluatorului din 
statutul membrilor ANEV AR, In estimarea valorii, de piata S-ilU avut in vedere si prevederile din 
Standardele Intemationale de Evaluare. '" .- . . , 
- Declar pe proprie raspundere ca nu am caZier si' fiu am- suferit condamnari pentru infractiuni 
prevazute de lege ,;' 
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EVALUATOR EBM, EPIANEV AR .' Ee. YELICU CASIANA NICOLET A 
TELEFON 0744/576741 

1. ASPECTE GENERALE 

1. 1. Obiectul evaluarii 
Teren categoria curti constructii proprietatea Mun Braila in suprafata indiviza de 15 mp 

situat in Braila, Strada Rosiorilor nr.l, bloc A47, scara 1, parter, ap.l, jUdo Braila, proprietatea 
Consiliul Local Municipiului Braila. 

1.2. Drepturi de proprietate evaluate 
A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra terenului supus evaluarii. 

Dreptul de proprietate este considerat integr~,' valabil, tranzitctionabil si neafectat de eventuale 
sarcini, cu exceptia cazului in care s-a precizat ilitfeL .' 

1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utili:iiirea evaluarii 
Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata si a chiriei pentru 

suprafata de teren mentionat in raport ( 15 mp) la data de 31.1 2.20 15 proprietatea Consiliul 
Local Municipiului Braila. , .:;;; " 

" 
1.4. Data estimarii valorii . .Data raportului. 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare 
anului 2015. Data la care se considera valabiie : ipot~zele luate'in considerare si valorile estimate 
de catre evaluator (data evaluarii) este 31.12.2015. 'Data raportului este 10.04.2017. 
1.5. Inspectia proprietatii 

inspectia imobilului a fost realizata in perioada - de catre evaluator Velicu Casiana 
Nicoleta. Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese cu sprijinul specialistilor din 
departamentele tehnice au fost sintetizate: d~te cu ;privire la,·peprecierea fizica si a deprecierii 
functionale. ,; ':: ' ,: 

Evaluatorul nu dispune de aparatura "v.ecesara in si nu este avizat in determinarea cu 
exactitate a starii tehnice a bunurilor evaluate. Evalitatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in 
nicio circumstanta, pentru eventualele inform,atii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie 
de catre proprietar. 
1.6. Bazele evaluarii . Tipul valorite~tjma~e ; . ; 

Avand in vedere scopul.evaluarii, pre:i:imta'lucrare s'-a 'intocmit respectand recomandarile 
standardelor de evaluare SEV 2016: ' , ' 

Definitiile ~i conceptele pe care se bazeflZ8. acest raport sunt cele din: _. ,. 
SEV 100 - Cadrul genera) , ' . " : ~~i;;~':o:'~~ 
SEV 101 - Termenii de referihta ai .ev!liuariii . , i ii' llicy '~v'.'/)'Q\ 

Misiunea de evaluare a fost condus8. in acord eu preyederiie: " •. ,i l,~ift:: ,\~1 ~~(~vrA ~ 
SEV 102 - Implementare ., ;\~3 ,\1;1/,' '1/201 04 "II 

'~J"'+" 'J 7 ~ ( 
SEV 103 - Raportare . : ," " , ." ' :'''~" [PI, ,," ",-<:,~, ' 

Obiectul raportului de evaluare fiind 0 proprietlite ~obi1iara, procesul de evafufu.~~a'I'irui{:c6nt ~i 
de prevederile: " 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
Deoarece unele proprietati din pa~oniU1 societatii evaluate (bunuri imobile) sunt 

constituite ca si garantii pentru diferite instit~tii financiare, evaluarea s-a facut si cu respectarea 
prevederilor: 

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea 
imprumutului. . ',' ' 

A vand in vedere faptul ca raportui de evaluare cuprinde si evaluarea tuturor bunurilor 
mobile de natura echipamentelor, utilajelor,stocuri.lor, mobilierului, calculatoare si birotica, etc. 

VELICV CMI.MfJl. :mCO£P/I;l.'- membru titular al A.N.E. V.A.R 3 
E_mail velicu _ casiana@yahoo.com 



(" 

EVALUATOR EBM, EPJ ANEV AR .' Ec. VELICU CASIANA NICOLET A 
TELEFON 0744/576741 

aflate in proprietatea c1ientului, acesta a tinut cont, in exprimarea unei opinii asupra valorii de 
piata acestora si de: 

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii 
De asemenea s-a tinut cont si de recomandarile urmatoarelor ghiduri metodologice de 

evaluare: 
• GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile; 
• GME 620 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor; 
• GME 520 - Evaluare pentru garantarea imprurnuturilor. Lufuld in considerare scopul 

prezentei evaluiiri (identificat in capitolul aferc:;nt), corelat cu specificapile GME 520 referitoare 
la evaluarea garantiilor reale materiale, tipul valorii adecvat este "valoarea de piata", definita de 
SEV 100 - Cadru general ca fiind: ,.: , 

Tipul valorii estimate: ; .. '" ;, 
Valoare de piata, asa cum este ea definita i~ SEV 100 ~ Cadrul 'general: 
o "Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi 

schimbat(a) la data evalulirii, intre un cumparator ~i un vanzator hotiiriit, intr-o tranzacpe 
neplirtinitoare, dupa un marketing adecvat ~i' in cru:e parple au actionat in cuno~tinta de cauzii, 
prudent ~i lara constriingere". ' ,.- , 

o ipoteza de lucru este: aceea ca proprietatea, care ,este ' ocupata de proprietar la data 
evaluarii, este considerata ca fiind libera ' in ' ciIZlIi::transferului ipotetic (in cazul imobilizarilor 
corporale mobile specializate premisa evaluaPi este aceea ca transferul se va face impreuna cu 
amplasamentullcomponenta imobilara, in ipoteza ("instaJat 1 montat pe amplasament"); 
Conformitatea cu SEV .' 

• Definitiile ~i conceptele pe care se baZeai:a ad:st r'aport sunt 'cele din SEV 100 - Cadru 
general (IVS - Cadru general) ~i SEV 101 ':' Termel)ii de referinta ai evalulirii (IVS 101). 

• Misiunea de evaluare a fost condusa in ac'ord cu prevederile SEV 102 - implementare 
(IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cll respectarea cerintelor SEV 103 -
Raportare (IVS 103). 

• Obiectul raportului de evaluare fi,ind prop~etati de tipul bunurilor imobile, procesul de 
evaluare a tinut cont ~i de prevederile'SEV 230.- Dt~ptirri '!!supra proprietatii imobiliare. 

• Conform prevederilor contractuale ~i a insguctiunilor evalulirii, a fost necesarii abaterea 
de la SEV 220 - Masini, echipamente si ' instcilatii perttru 0 pondere destul de redusa de 
echipamente achizitionate second-hand, care :prezip,ta 0 data de fa~ricatie anterioara celei de 
intrare in patrimoniu, despre care nu s-ati avut, la dispozitie suficiente informatii pentru 
detereminare costului de inIocuue brut. ' '.. ,;,' 

Studiul de evaluare a avut in vedere ~tandardele din domeniul evaluarii si standardele 
intemationale de contabilitate. :' : 

Baza de evaluare 0 constituie valoarea justa (de piata) care;se defineste in continuare 
conform standarde. " ,," 

, " ,.' 

" Valoarea de piata a proprietatii imob,iliare .' reprezintc suma estimata pentru care 0 

proprietate ar putea ji scllimbata, la data evtiluarii, intre un cumparator decis nzator 
hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obfectiv, dupa un marketin adecvat, i care 
jiecare parte a actionat in cunostinta de cauz4; pr~de1it si fara consirangeri ". 
- Valoarea justa este suma pentru care un activ fIt pulea ji,scllinibilt de b na voie intre ua 
parti interesate aflate in cunostinta de cauzq intr~~tranz,actie in: care'pret!! _, ¥!!..J/!termina in 
mod obiectiv " " ", " : '; ,~\ AT6ii',~ . ..@.'j¥ . ~'io'\lIJ .1:I"tltt-~"/V.l;'~ 

11f? VWCU t, ~ 
I ~ J MIAlIil f!J(OlH' ,;, , 
'. oS ('3MnJlh NI flO" 
,,;-, V ' 17:;-
-\ '?'N! J/;:l!!f :0 J ! ~b , 

-.. ""1." "'~.{.j I ',0 '·':r.III~·!.;'I', ... "r.--r~. 
:---...~.,.~I/}.f~ ~~~." 

-=::::;.-~ .-

2.2.1. Tipul valorii estimate 
Tipurile valorii estimate sunt date de standardi:le in ,vigoare. 

, , 

VELICV c;4SJjI:J{)I. :NICO£'ErI)I. ,- membru titular al A.N,E.V.A.R 
Email velicu~casiima@yahoo.com 
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E VALUATOR EBM, EPI ANEV AR : Ee. VELICU CASIANA NICOLET A 
TELEFON 0744/576741 

- Valoarea de piata pentru utilizarea existenta 
" Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentru care 0 ciadire ar 
putea ji schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de continuare a utilizarii actuale, dar 
presupunand ca imobilul este liberlneocupat, intre un cumparator hotarat sa cumpere si un 
vanzator hotarat sa Yanda, intr-o tranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care jiecare 
parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere ". 

Costul de inlocuire net (eIN) 
"Costul de inlocuire net (eIN) este 0 procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii pentru 
utilizarea existenta in cazul proprietalilor specializate care se vand rar sau niciodala, altfel 
decal ca parti ale unei afaceri. Aceasta nu este considerata ca 0 metoda derivata din piala, desi 
unele analize, care stau la baza unor estima~{ ale valorii de piata, se bazeaza pe date derivale 
din analiza eIN al ' , 
vanzarilor instalaliilor de productie. In ab~enii:J unor date tle.piata eIN este adoptal ca substilut 
(inlocuitor) al analizei de piata". . . , c. . 

Standardele internationale de evaluate definesc principalele valori si concepte folosite in 
acest raport, dupa cum urmeaza: '. . 
Rata de capitalizare: Orice divizor (de obiC~i, exprimat procentual) care este folosit pentru a 
transforma venitul in valoare. . 
Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp comun cu 
acesta, precum si acele componente care sunt'atasat~ terenului de catre oameni. 

1.7. Moneda raportului , '.. . 
Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale 

caror exprimare era "in valuta" este la data de 3'1.12,2015 de 4,5245 RON 1 EURO. 

1.8. Modalitati de plata 
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul niport reprezinta suma care urmeaza a fi platita 

integralla data tranzactiei fara a lua in calcul condipi 'de plata~deosebite (rate, leasing etc.). 
i· .. . .' .. 

1.9. Informatiile utilizate si surse de iriforlilatii 
Informatiile utilizate au fost: 
=? Situatia juridica a proprietatii ' .imobiliare .. §i . suprafetele amplasamentului Sl 

constructiilor; 
=? Informatii primite de la clientlproprietar, cu privire la identificarea tehnico-functionala 

si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale \IlObile; 
=? Situatia contabila a activelor evaluate; . 
=? informatii privind piata specifica - 'imobiliara si a bunurilor mobile (preturi, nivel de 

chirii etc.); .' 
=? Alte informatii necesare existente in bibljografia"de' specialitate; Sursele de informatii 

au fos!: ' " " .i;:· . -, . . 
=? ClientullProprietarul pentru inforni!!tiile legate de bunurile evaluate situatie ju 'dica, 

istoric, situatie contabila) care este resportsabii ';' exclusiv .pentru veridicit ~orma 'ilor 

furnizate; &~ ~~~;:;;~ .. 1 

=? presa de specialitate si evaluatori c!!fe i§i 'desfru;;oara .activitatea ·Ie pi ~,~q,~la;:IV~ \ 
, ;i (AS' A '11e ~ 

=? baza de date a evaluatorului . . \*,. ('a't/,i~JI ':; ~" ql!J~ " 
=? informatii existente pe: . . '~.i: ~;,~:" :' l·11 Co! t 6~ 

. I . b'I' .. t'[ t k 't'l ' ".,,,., It'l Ii,' I"~ • slte-u www.lmollare.ro.tocmru.ro.auovl.ro.au omar e ,·I,O" r,-: ... ! ,·f' . ..- " . .- .' -. " .:; ..... , 
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• Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiiti imobiliare similare 
din zona in care se situeaza proprietatile supuse evaluiirii. 
==} Standardele de evaluare - SEV 2016 precum si a ghidurilor ANEV AR 2016; 
==} Baza de date a evaluatorului; 

1.10. Responsabilitatea fata de terti I Valabilitatea raportului 
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de catre 

personalul de specialitate din cadrul firmei, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind 
responsabilitatea acestora. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre 
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta 
data, in care conditiile specifice ale pietei llu stifera modificari semnificative care afecteaza 
opiniile estimate. ea urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatii exclusiv in contextul 
economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice ~i 
scopul prezentului raport. Daca acestea se rnodifi~a semnificativ in viitor evaluatorul nu este 
responsabil decat in limita informatiilor vaiabile ~L c\Jp~scute de acesta la data evaluiirii. 

Astfel, raportul de evaluare este valabil amt !imp cat pe piata specifica bunurilor evaluate 
nu vor fi schimbiiri esentiale, dupa aceastii data fiind necesara 0 reevaluare. in cazul in care 
evolutiile pietei financiare prezinta un salt imppr:tant, sau pe piata specifica apar modificiiri 
sernnificative ale elementelor (rioi sau vechi)"cu p<mderi ' relevante, se impune de asemenea, 0 

reevaluare. Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele ~i conditiile restrictive 
exprimate, orice element ce conduce la neincadraiea in' acestea din urma, impunand actualizarea 
lucriirii . . . . > ;.' 

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul 
destinatarului mentionat la pct.!.3. Raportul e~te confidential, strict pentru destinatar SI 

evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate fata de alta persoana, in nici 0 circumstanta. 

'} " :: ~ 

1.11. Clauza de nepublicare " 
Raportul de evaluare sau oricare alta· ref erne la acesta nu poate fi publicat, nici inclus 

intr-un document destinat publicitatii fara . acordul scris si prealabil al evaluatorului cu 
specificarea formei si contextului in care urIn'eaza> sa apara. Publicarea, partiala sau integra/a, 
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decaf cele de la pct 1.3 atrage dupa sine incetarea 
obligatiilor contractuale. '" 

1.12. Ipoteze si conditii limitative 
Ipoteze 

.. 

La baza evaluiirii stau 0 serie de ip.oteze ... ~i condit(i limitative, prezentate in cele ce 
urmeazli. Opinia evaluatorului este exprimata in ' conco~dantli cu aceste ipoteze ~i concluzii, 
precum ~i cu celelalte aprecieri din acest raport. . . 

Evaluatorul nu are nici 0 informatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi traversate de 
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele 
decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu 'au fost descoperite indic" car sa 
arate 0 astfel de restrictie; evaluatorul nu . a facut nicio investigatie supliment pentru 
descoperi aceste restrictii ~i nici nu are abilitatea qe, a .into_ctiJi eventuale sWd,·t 'flID r~~~rtific 
daca proprietatea este afectata ~e 0 astfel de restrictie sau nu. fpc E~'"": :,~,z;:I~. 

Se presupune ca propnetatea se conformeazli tuturor reglemenr~ilorA§.,\ e tricti1lo,~ de 
zonare, urbanism, mediu ~i utilizare, in afara cazului in care a fost identificat'lic&''llej.I; .. ~0hnit te 
d . '1 X' 'd ' I \~ ., VJIJbU2Q Oi7 - . escnsa ~1 uat" In conSl erare In prezentu raport. . " ~"""" I , Ci' I 

N u am realizat 0 analiza structurala ,a cllidirilor sau constructiilor 'sR~~j'~~~ 1ll0~ 'am 
inspectat acele pllrti care sunt acoperite, neelqiuse .sau . inaccesibile, acestea fihi.d~cons!aerate in 
starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem 

'rJELICV CllSI.ftJ'{.ft JlICOL'E/Tjf'~ m~mbru titular al A.N .E. V .A.R 
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exprima opinia asupra starii tehnice a piiJ:tilor neinspectate ~i acest raport nu trebuie Inteles ca ar 
valida integritatea structurii sau sistemului cliidirilor/constructiilor; 

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat 0 inspectie neinvaziva a 
proprietatii ~i nu s-a intentionat a se scoate In evidentA defecte sau deterioriiri ale constructiilor 
sau instalatiilor altele dedit cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de 
deterioriiri care nu au fost puse In evidentA ar putea afecta In mod negativ opinia evaluatorului 
asupra valorii, Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa 
angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte. 

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se 
presupune ca nu exista conditii ascunse sau, ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii 
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu 'I~i asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea 
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a Ie descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am 
fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am reaIizat nici un fel 
de investigatie suplimentara pentru sfubilirea ~~istentei altor cc.intaininanti; 

Se presupune ca toate licentele, autoriiatiW~ ~i acordurile de functionare precum ~i orice 
alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute ~i relnnoite pentru orice 
utilizare considerata pentru evaluare In acest raport;" 

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata In conditiile realizarii ipotezelor 
care urmeaza ~i in mod special In ipoteza 14· care;'situatiile la care se face referire mai jos nu 
genereaza nici un fel de restrictii in afara 'celor aiiitate expres pe parcursul raportului ~i a ciiror 
impact este expres scris ca a fost luat In considerar~. Daca se va demonstra ca cel putin una din 
ipotezele sub care este realizat raportul ~i care sunt'detaliate In cele ce urmeaza nu este valabila, 
valoarea estimata este invalidata; , 

Aspectele juridice (descrierea legala ~i .:aspecte privind dreptul'de proprietate) se bazeaza 
excIusiv pe informatiile ~i documentele fiiqJ.izate, de catre proprietar/destinatar ~i au fost 
prezentate tara a se Intreprinde verificari sail investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate 
este considerat valabil ~i transferabil (in circuitul ciyil). Afirmatiile tacute de evaluator privitoare 
la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizeJor ' juridice exprimate de speciali~ti; 
evaluatoruI nu are competentA In acest domeniu; , 

Se presupune 0 detinere responsabila ~i' un inanagemeht competent al proprietatii. 
Se presupune ca toate studiile ingine~e~ti':puse d~ ' proprietar 1 destinatar la dispozitia 

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie ~i materialele' ilustrative din acest raport au fost 
incIuse doar pentru a ajuta cititorul raportului 'in vizualizarea proprietatii. 

Situatia actual a a proprietatii imobiliare, ' scopul prezentei evaluiiri au stat la baza 
selectiirii metodelor de evaluare utilizate' ~i ' Ii moilalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca 
valorile rezultate sa conduca la ' estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii In conditiile 
tipului valorii selectate; .", ' 

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate hi aplicarea metodelor de evaluare au 
fost rezonabile considenlnd datele care sunt disponibile la data evaluani; 

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii niunai informatiile si documentele pe care le-a 
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii sau documente de care 
evaluatorul nu avea cuno~tintA. " 

Orice referintA In acest raport de evaluare hi rasa, etnie, credintli, viirsta sau s , u orice 
alt grup individual a fost tacuta In scop inforrnativ, f,.'ceste date prezentate s-a consi erat ca u au 
niciun efect asupra valorii de piatA a proprietatii; eVaIuate sau a opcarei prop 'etati in na 
studiata. ' , " '," __ ~-'3I~ 

S 'd . I ' .x ' fi x' tutur _____ ..... ,W .. LIIP..! :'~'-, e conSl era ca propnetatea eva uaL4 se con ormeaz'l or <;e nt~!,J!,,,~, "JlIl9,r&. pe 
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate invbtigatii In aces ,lfls ~~ eVil;\WtitJ~~' \ ~ _;0-

calificarea necesara pentru a face acest demers, . • ' \ t ['~I';'~~~ la(q~f1 .;; \ 
Evaluatorul a estimat valoarea terenulw III abordarea ,pe cost 11I~,e!l: .mall ~W}iP iItlM , a 

sa iar imbunatatirile sale ca ~i contributie la valoare. Aceste eviIJuari sep.~W.\l":Uel:t.~r~affiui ~. 
" ',., .: >1 ~-.;.":"-.~~,\~~;:::.' 
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imbunatatirilor acestuia nu trebuie utilizate in legatura cu alte eValuari ~i sunt invalide daca sunt 
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai In cazul utiliziirii 
prezentate In raport. 

Conditii limitative: 
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul dec1arat in cadrul raportului ~i asumat 

prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator ~i beneficiar/destinatar. Acest raport 
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop dedit cel dec1arat. 

Dimensiunile corpurilor de constructie ale proprietatii au fost preluate din descrierea 
legal a a acesteia (extras de carte funciara); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste 
documentatii . Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecta dar nu 
se asuma nicio responsabilitate in aceasta privin\ii. 

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte ~i de 
Incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate ' In cazul in care acestea s-ar dovedi a fi 
incorecte; 

. . 
Evaluatorul nu are cuno~tin\ii de' posibilele litigii generate de elemente ascunse sau 

vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata; 
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele ~i 

titlurile de proprietate puse la dispozitie de propriet!!l'/utilizato'r, fiind limitata exc1usiv la acestea; 
Raportul de evaluare este valabilln conditiile econornice, fiscale, juridice ~i politice de la 

data Intocmirii sale. Daca aceste conditii se voi' modi fica conc1uziile acestui raport I~i pot pierde 
valabilitatea. 

lntrarea in posesia unei copii a acestui raport'mi implica dreptul de publicare a acestuia; 
Evaluatorul, prin natura rnuncii sale; riu este obligat sa of ere In continuare consultan\ii 

sau sa depuna miirturie In instan\ii relativ la proprietatea In chestiune; 
Nici prezentul raport, nici piir\i ale sale (in special conc1uzii referitor la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului; 
Orice valori estimate In raport se aplicl! intregii proprietati ~i orice divizare sau 

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, In afara cazului in care 0 

astfel de distribuire a fost prevazuta In raport. 

. 
" 

:. f 

" 

'" " 
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2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR 

2.1.Prezentare generala 
Teren categoria curti constructii in suprafata indiviza de 15 mp proprietatea Consiliul 

Local Mun Braila teren situat in Braila, Strada Rosiorilor nr.l, bloc A47, scara 1, parter, ap.l , 
judo Braila. 

2.2. Descrierea amplasamentului 
Zona de amplasare , conform inspectiei efc;ctuate .de evaluator , in baza docurnentelor 

atasate la prezentul Raport si conform disciltlilor' cu proprietarul , este zona central a a Mun 
Braila. . 

2.3. Analiza pietei 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in 

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de 
proprietate contra unor bunuri,cum sunt banii; 0 s~ri~ de ca!a~teristici speciale deosebese pietele 
imobiliare de pietele bunurilor sau servfciiidr . . Fieeare proprietate imobiliara este uniea iar 
ampiasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu 'sunt piete efieiente: numarul de vanzatori si 
eumparatori care actioneaza este relativ mie, proprietatile imobiliare au valori ridicate care 
necesita 0 putere mare de cumparare, eeea ee face .ca aeestepiete sa fie sensibile la stabilitatea 
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor" numarul de locuri de munca precum si sa fie 
influentate de tipul de finantare oferit, volill.nuI: creditului · care poate fi dobandit, marimea 
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, propnetatile imobiliare nu se eumpara cu banii jos 
iar daca nu exista conditii favorabile de fmantare tranzactia este periclitata. Spre deosebire de 
pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ei este deseori influentata de reglementarile 
guvemamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de 
eehilibru, dar acest punet este teqretic si rarecirj' atiiJ.!;; existaitd intotdeauna un deealaj intre eerere 
si oferta. Oferta pentru un anlJI!lit tip de c~rere: se 4ezVolta'gr1iu iar eererea poate sa se modifice 
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe suprabferta sau exees de cerere si nu echilibru. 

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt iritotdeauna bine . informati iar aetele de vanzare­
cumparare nu au loc in mod freevent. De multi:: ori, informatiile despre preturi de tranzactionare 
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disp0!libile. pr,bprietatile., imobiliare sunt durabile si pot fi 
privite ea investitii. Sunt putin lichide si de obicei pfocesurde .vanzare este lung. 

Datorita tuturor acestor factori eomporta'inentul. pietelor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante rnotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si rnasura in care 
aeestia sunt afeetati de factori endogeni si exogeni propnetatii. 

In functie de nevoile, dorintele, rnotivatiile,. localizarea, tipul si varsta participantilor la 
piata pe de 0 parte si tipul, amillasarea, design si .restrictii. privind proprietatile, pe de alta 
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare trtlziflentiaie, cornerciale, industriale, agrieole, 
speciale). Aeestea, la randullor, pot fi impar\ite iri''piete rnai rnici, speeializate, nurnite subpiete, 
aeesta fiind un proees de segrnentarea a pietef si de~agregare a proprietatii. 

Irnobilul se afla situat intr-o zona in care a existat eerere pentru pro ietati tip 
eornercial. Puterea de cumparare a investitorilor este mica si foarte mica,---=;- " . 

Conditiile pietei raportate la preturiie ~e tr~ctioiJ.(lI"e , in E~~~lJI)f(" ~4~,q-55 
ultirnele 6 luni. . .. .. . . '. , f!! CA5W;WC ' . \ ', 

- oferte de mchmere spatn depoz\tare -:-eorn~re\ale 1-7 EUR~rrnpgf[/""'F~ W,C L.EJ~7 :;, 
Piata constructiilor: . : . . \~~.llJbff 2017 0: 

- Costurile actuale pentru eonstruetia unei proprietati rezidentiiil's-om~N;\a'fe~~Jlht de:2 0-
500 EURO/rnp desfasurat de constructie hi ciu:e se '~dauga 50EURO/rnp iliif:-f,"linfru-amenaj "-

. !,:, .;.' . 
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terenului: terase , alei, parcari, utilitati. PretuHie ofbrite pentru cumparare sunt mici fata de cele 
de constructie ( 30-60%) . 

Pentru constructiile de locuinte, spatii comerciale sau administrative si in general pentru 
piata imobiliara aceasta perioada este de stagnare si criza economica, a carei durata nu 0 poate 
prevedea nimeni cu exactitate. 

Situatia proprietatilor de genul celei analizate este si mai dificila , cererile pentru 
cumparare si inchiriere fiind mai putine decat oferta. 

Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de domolire inceputa anul trecut, 
dupa 0 perioada de cativa ani in care salturile erau aproape duble in fiecare an. 

Piata proprietatilor imobiliare este in scadere ca numar de tranzactii , cererea este relativ 
scazuta. Situatia actuala de pe piata imobiliru:a, este'.:rezultatul . ~rizei financiare mondiale care s-a 
transformat in criza economica si afecteaza to'hte settoaiele: - ... , 

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII 

Proceduri de evaluare 
( In baza Standardelor Internationale de Eyaluare, evaluarea proprietatii imobiliare se 

utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarilor, capitalizarea veniturilor si 
implicit metodele asociate cu aceste abordari.; 

Mbo,do,ea rin c stabileste valoarea' proprietatii imobiliare prin estimarea costului de 
achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou' cu ' utilitate egala sau adaptarea unei 
proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile iegate de' tifupul de constructie. In mod uzual, 
la costurile terenului si de constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In 
cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia 'in considerare 0 estimare a deprecierii, care 
inel ude atat deteriorarea cat si functionala. 

stabileste limitele valo~ii de piata prin exarninarea 
preturilor de piata platite pentru proprietatile imobiliare concurente cu proprietatea de evaluat. 
Trebuie sa fie analizate vanzarile, astfel incat sa existe certitudinea ca partile implicate in 
tranzactie au fost motivate in mod tipic. Trebuie eliminate din comparatie preturile de vanzare 
care reflecta motivatii diferite de 'cele ale unui partiCipant tipic pe piata. 

I ' Proprietatea subiect aI evaluarii cProprietatea de evaluat) este comparata cu preturile 
de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor prqprietati similare, care au fost tranzactionate 
recent pe 0 piata libera. Preturile de vanzare swif 'analizate' prin aplicarea unor elemente de 
comparatie corespunzatoare si sunt ajustate'peiltru'diferentele fatade subiectul evaluarii pe baza 
elementelor de compararatie. '.' 

2, Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare numai in cazul 
existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prill aplicarea acestei abordari pot fi 

aPlicate;.:s~i~i~n~c~azu~l~~~jjiii verutului si p~jn cost. 
l:l ~:~=:: " ~tabileste 'valoarea de piata a proprietatii 

imobiliare si este determinata pe baza nJ.oprietatii de a genera venit. Abordarea prin 
capitalizarea venitului se bazeaza pe principilil antiyiparii, coliform caruia valoarea este creata de 
beneficiile viitoare anticipate (fiuxurile de veriit). :' 

1. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizar totala, 
pentru toate riscurile) asupra venitului diritr,-un 'singur an~ fie prin aplicarea ei rate 
actualizare (care reflecta randamentul investitie) asupra unei serii de venituri ell-' ion;lte pen 

""lVA' Ll<\TO~" ...... ~ 
o anum ita perioada. . .. ~ .tVJI JIOf.:II"':;;"l~. 

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru e ~Hiar~! "f0jirietafti:: i 
. • •. . • . ) 411\ 1 {(1I"M ~.,31 

totahtatea sa, deci 100% (mcluslv a tuturor ac. tlOnanlor sau lla!\\\\let.r (i)I~'I;J , r, 9~,P.lJa ' , 
proprietatilor inchiriate. ", '",'q,.", V" 'Jbi/20Il 0 "'i 

! " . ...: . .:' :~. CIJ?-~It'J: [PI. t'(,\"- ~~~. 
. ~~~~V~\R .::~;~/. 

. ~. " - •. 7:.--::-., 
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In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in contabilitate in 
conformitate cu standardele si normele ANEV AR, utilizand normele de evaluare a proprietatii 
imobiliare prin trei abordari: 

• comparatie; 
• costuri; 
• venituri prin doua metode: 

- capitalizarea directa; 
- actualizarea fluxurilor. 

3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare 

Conceptul de cea mai buna utilizar<; reprezinta a1ternativa de utilizare a proprietatii 
imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va cpndstitui baza de pornire si va genera 
ipostazele de lucru necesare aplicarii metodelllr de evaluare in capitolele urrnatoare ale lucrarii. 

Unul din principiile evaluaiii propnetatilor imobiliilre iI constituie "cea mai buna 
utilizare" . Principiul sustina ca in scopul evaluarii de piata , proprietatea imobiliara trebuie 
tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea mai competitiva si profitabila 
utilizare. 

3.1.1. Cea mai buna utilizare( CMilcJ) .' a iirenului.considerat tiber 
CMBU a terenului liber este acea utilizar~ rezonabila, probabila si legala a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibila, fundaiD.entata · adecvat, fezabila financiar si are ca 
rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. 

Analiza presupune culegerea unor informatii referitoare la piata terenurilor, a locuintelor, 
a spatiilor administrative, a spatiilor comerciale, cat sf la studierea unor alternative in folosirea 
acestora. . . . 

3.1.2. Cea mai buna utilizare a terenului construit 
Cea mai buna utilizare a terenurilor constrWte estidegata de utilizarea ce ar trebui data 

unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. In cazul de fata terenul este construit. 
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. 

Utilizarea trebuie sa fie: 
1. perrnisibila legal; ;' 
2. posibila fizic; '., ., 
3. fezabila [mandar; '. 
4. maxiin productjva. · 

" . 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mlii competitiva si mai profitabila utilizare a 
proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic aI impactului fortelor de piata 
asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea 
valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legatit, respectiv, de estimarea profitului potential 
generat de proprietate, de investitii, stabilitatea"ocuparii, managementului, precum si de cresterea 
potential a a valorii. Tipul de utilizare reprezirita elenientul esential in estimarea valorii 
proprietatii , iar valoarea terenului trebuie consia~rata din acest punct de vedere, obiectivul 
evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii. 

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existent In zon si 
care urmaresc tendintele de dezvoltare urbanI!,. proprietatea IJe evaluat a fost ana lZala pentr 
eea mai buna utilizare in ipoteza terenului iIitravilan curti eonstruetii, .care'res ect~ criteriil ; ;i?~' ",tVAll1l\ )!\J~~ ..• 
CMBU' . . ..~ .E".""." 0.! . '. 

• I~ 0' t''liJ:·V/'" '. 

- Permisibilitate legala .' conform documentatiei ce sta la baza .iiiltocmirt!fl . . p&rfUl ui ""d .. _ _ 
. 'f, . 1 . B '1 . d1z" " ~ I /.1I ,l/II' t ' ", ~ \ . evaluare, terenul se gaseste In zona pen enca a orasu ill raJ a, JU '\lRrar a11S1; ,11,s I ~v ,:, t 1 

. \~ J: V:Jftl/ll/ 2017 7 if" J . ,. ~~~ 6b • 
. . .. . :. .'-:: ...... q":rt>,,: I"PI. £.\'.~"'_...!"i'" ,.' 
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ipoteza unei posibi1e dezvoltari viitoare, conform vecinatatilor construite in zona, cu aceleasi 
caracteristici tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor. 
- Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, 
utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a terenului ; 
- F ezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, 
veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul actual, (cu mentiunea 
posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren 
construibil conduce la maximizarea profitului obtinut din teren . 

A vand in vedere destinatarul Raportulu( de evaluare, avand in vedere contextul economic 
actual si lipsa finantarii , in opinia evaluatorului, sUllt respectate toate conditiile impuse in 
definitia conceptului de cea mai buna utili~e si evaluai'ea proprietatii in varianta terenului 
categoria curti constructii. . ' ' 

Fata de cele aratate anterior, proprietat~a va fi analizata pentru cea mai buna utilizare la 
momentul actual, cea ca teren cu dest curti ccinstructii -reziderltial. . 

4.2. Valoarea terenului 
4.2.1. Valoarea terenului considertit'liber 

Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele si normele 
ANEV AR, astfel: 

pentru terenuri neagricole sunt definite;" aprobate si recomandate de standardele 
ANEV AR sase metode de evaluare: 

• metoda comparatiei directe de piata 
• metoda proportiei (alocarii); 
• metoda extractiei; 
• metoda parcelarii; 
• metoda reziduala; 
• metoda capitalizarii rentei de baza . 

. "" 

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata 
Metoda comparapilor de piatl\ i~i 'are baza in ' analiza pietei ~i utilizeaza analiza 

comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati 
similare, comparilnd apoi aceste proprietap cu cea "de evaluat". Premiza majora a metodei este 
aceea ca valoarea de piatl\ a unei proprietap imobiliare este in relatie directa cu preturile de 
tranzactionare a unor proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe 
asemanarile ~i diferentele intre proprietap ~i tranzacpilecare influenteaza valoarea. 
Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de' piata utilizate, s-a utilizat metoda 
comparatiilor directe. ' 

Metoda este 0 abordare globala, care aplica informapile culese urmannd raportul cerere­
oferta pe piat1i, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe 
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor"cu proprietati similare sau asimilabile efectuate in 
zona, sau zone comparabile satisfi'icator. Pentru a sUibili valoar.ea de piatl\ a proprietatii s biect s­
a procedat la un studiu de piatl\ in general Ii ri.iv~lul zonei ~nn special in zona de plas a 
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piatl\ it caiitcteristicilor ~i a datelor dispo 'bile, calcul 
~i aplicarea corecpilor de comparape prezentate au urmant (cuantifi9'U:{~-" ~~ustare) 
urmatoarele elementele de comparape: drepturi de proprietate; corecpe .~'tr;itfi',)!hpl£~,,genditii 
de vanzare, condipi ale pietei, localizare, utilizarea, :componente nonc~QbiliarS;A\ll~I:J(aJorii?e~, 

Surs~le ~e im:o~api pentru propri~tati.le. decomparape ali fostl\~in L~~~b~¥'1Bh~ d~t~, 
de la agentllle ImobllIare colaboratoare ~I partial de la funiele, agentl[~;:§I7..£~if~;{e,.o(hrect, 
implicate in tranzactii. In cazul de fata din ptiblicapile locale; cat si din infonfratlM t9!1.1ts€ de la 

'W.£ICV c;tSIJlJfJl NICO£'E'T) I::'- membru titular al A.N .E. V .A.R 
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diferiti intermediari implicati direct in procesul tranzactiei - preturile de oferta pentru terenuri 
libere in zona de analiza difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere la sosea, 
vecinatati, suprafata, dezvoltare potentiala etc. 

in zona s-au vandut mai multe terenuri, dupa cum rezulta din analiza de piata realizata cu 
ocazia finalizarii prezentei lucrari. 

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face 
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu 
cea in evaluare. 

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei 
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si 
comparabile. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii 
care influenteaza valoarea. .. 

Pentru comparatie se vor utiliza 3 comparabile proprietati. 
In metoda comparatiei directe sunt sapte eleinente de comparatie de baza: 

• drepturile de proprietate transmise; 
• conditiile de vanzare; 
• localizarea; 
• caracteristicile fizice; 
• caracteristicile economice; 
• utilizarea. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemimarile si diferentele intre proprietati si tranzactii , 
care influenteaza valoarea, Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate 
evaluate, motivatia cumparatorilor si vanzatorilor, conditiile de fmantare, situatia pietei la 
momentul vanzarii, dimensiunile , ampla.samen'tul, caracteristicile fizice si economice , 
utilizarea, etc. ' 

In zona in care este amplasat terenul 'de evaluat exista oferta minima de terenuri pentru 
vanzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale, de la vanzatori si de la agentiile 
imobiliare. 

In cazul terenului subiect, analiza s-a' facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din 
identificarea a trei comparabile a caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa 2 . 

Estimarea chiriei 
• j, 

Conform prevederilor legale" limita minima a pretUllJi chiriei se stabileste dupa caz prin 
Hotararea Consiliului Judetean sau a Consjliului 'Locai , astfel incat sa asigure recuperarea 
pretului de vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de 
infrastructura aferente." 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare , 
deci limita minima a concesiunii se va stabili, astfer'~cat s~ asigure recuperarea in minim 25 ani 
si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 
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ANEXA2: 
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PlATA (TEREN) ANEXA 2 

ELEMENTEDE 
subiect PROPRIETATI COMPARABILE COMPARATIE 

A B C 

Suprafata teren (mp) 15.00 250 250 390 

Pret (oferta/vanzare) 
(EURO/mp) 116.00 140.00 153.85 

Marja de negociere .. Oferta Oferta Oferta 
Coree tie (%) -15% -15% -15% 
Valoare corectie (EURO / mp) -17.40 -21.00 -23.08 

Pret estimat (EURO/mp) 98.60 119.00 130.77 
Drepturi de proprietate Chirie . Integral '" - Integral Integral 

Corectie (%) '. 
-25% -25% -25% 

Valoare corectie (EURO/mp) -25 -30 -33 

Pret corectat (EURO / mp) 73.95 89.25 98.08 

Cond~tii de finantare '. La piata Lapiata La piata 

Corectie (%) 0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0 

Pret coree tat (EURO / mp) ,. 73.95 89.25 98.08 

Conditii de .J>iata Dec-IS actual actual actual 

Corectie (%) , 0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO / mp) .:. -
0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp) 73.95 89.25 98.08 
Braila, Strada 

Rosiorilor nr.l, 
, 

bloc A47, scara 1, " Central .' . Ultracentral Ultracen tral 

Localizare parter 
-'.! 

Corectie (%) -5% -15% -15% 

Valo.re corectie (EURO/mp) -3.70 -13.39 -14.71 

Pret corectat (EURO/mp) 70.25 75.86 83.37 

Destinatia (utilizarea '. 

terenului) intravilan .. ." ~: intravilan intravilan intravilan 

Corectie (%) .. 
0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO / mp) 0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp) 70.25 75.86 83.37 

Suprafata 15.00 250 250 
' " 390 

Coree tie (%) - -20% -200/1 \ -20% 

Valoare corectie (EURO/mp) -14.05 -15. y., -1667 

Pret corectat (EURO/mp) ; 56.20 60 9 66 ~9 
Relieful/ forma terenului regulat Regular, Plan Regl!la,r,ol!Ia!j - R 

?G i.\jN.UMIW'!1 ..... 

~.'" • 0°/0 Corectie (%) . '. . :.0% tf:..~ ~ t.,'3nJ)tor .l'O!J2o:~ 

V.loare corectie (EURO / mp) 
-, ~ ~o VELI~I "it)" "'-' 0.00 . 0.00 ; f; ( I1C' UlI1 II . .:O.Q .\, 

1"'- L '. '·"~ I~l~";.L,Ii ~J <ill \ 66.69 Pret corectat (EURO/mp) . ' . 56.20 ":\t e&1~llna~.i'~ _60.69J 17 

'" . ~(/.]~. 't~ :-t''l: 1i~iULUJi ~ 
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Altele indiviziune nu este cazul nu este cazul nu este cazul 

Coree tie (%) -10% -10% 

Valoare Coreetie 
(EURO/mp) -5.62 -6.07 
Peet coeectat (EURO/mp) 50.58 54.62 

Coreetie totala neta (EURO) -48.02 -64.38 

Coeeqie totala neta (%) -41% -46% 

Coreetie totala bruta (EURO) 48.02 64.38 

Coeeqie totala brutii (%) 41% 46% 

Supeafata teren (mp) 15.00 mp 

Valoarea estimata 
(EURO/mp) 50.58 EURO/mp .. 

, 

VALOARE ESTIMATA 
(EURO) 760 EURO 

* cea mai mica eorectie tatala bruta s-a efectuat pehtru co.mparabila: A 

In urrna aplicarii metodei , prin care infOlmatiile au fost analizate , comparate si corectate 
, functie de asemanari si diferentieri, a fost alelisa valoarea corectata a proprietatii comparabile A 
unde Pret corectatlmp = 50.58 eur/mp, deoaiece iri' acest caz, corectia bruta totala este cea mai 
mica.Pentru a ajunge la 0 valoare, evaluatorul calculeaza care este suma valorilor absolute ale 
corectiilor si suma algebrica a corectiilor. 

Se va atribui 0 pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si mai putine 
corectii.Deoarece corectia totala este mai mica pentru imobilul comp A, rezulta ca valoarea de 
piata estimata rotunjita pentru terenul in ~uprafata . de ·15 mp proprietatea Consiliul Local 
Municipiului Braila este de 50.58 E/mp. 

. 

-10% 

-6.67 

60.02 

-70.75 

-46% 

70.75 

46% 
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ANEXA 3 - ESTIMAREA CHIRIEI 

Chi ria 

Chiria anuala Imp 
'. 

Chiria anuala total suprafata (15 mp ) 

Chiria lunara Imp 
Chiria lunara total suprafata (15 mp) 

Curs euro: (31.12.2015) 

9.17 lei 
137.55 Lei 

30.4 Eur 
0.76 Lei 

11.4 Lei 
2.52 Euro 

4,5245 Lei leur 
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4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si 
concIuziile evaluatorului 

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa respecte urmatoarele principii: 
• valoarea este 0 predictie 
• vaioarea este subiectiva; 
• evaluarea este o .comparare; 
• orientarea spre' piata. 

Conform metodelor aplicate anterior Iii evahiarea iniobilului prezentat, se observa valorile 
foarte apropiate intre metodele de evaluare, ceea ce denota corectitudinea aplicarii metodelor. 
Evaluatorui trebuie sa a1eaga 0 valoare corespunzatoare uneia dintre cele folosite. 

Criteriile cu care un evaluator ajunge la 0 estimare a valorii finale , fundamentata si 
sernnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea informatiilor. Adecvarea si 
precizia influenteaza calitatea si relevanta rezulUltelor unei metode. Ambele criterii trebuie 
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 anumita tranzactie. Chiar di datele 
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe 
suficiente informatii. Desi datele tranzactiilor' corrip'arabile pot fi precise si adecvate , acestea se 
refera la evenimente ce au avut foe inainte'de data evaluarii. Aceste date ce reflecta trecutul sunt 
relevante in masura in care pot ajuta evaluatorul sa :estimeze beneficiile anticipate viitoare aduse 
de proprietate si valoarea prezenta a acestor bimefiCii: 

In urma aplicarii metodelor de evaluare ,posi~ile au rezultat urmatoare valori: 

Chiria 

Chiria anuala Imp 
Chiria anuala total suprafata (15 ;mp ) 

Chi ria lunara Imp 
Chiria lunara total suprafata (15 mjl), 

Curs euro: (31.12.2015) 

.;, . 

~. . . 

9.17 lei 
13(:55 Lei 

30.4Eur 
0.76 Lei 

11.4 Lei 
2.52 Euro 

4.5245 Lei' leur 

.. 
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Comparabila 1 : 
http://www.olx.ro/adprintiteren-intravilan-zona-garii-ID4b7c2.html 

Teren intravilan zona Garii 
Braila, judet Braila I Adllu;al La 07:53, 16augtJI12016, N~Ir.ar~ 517S4506 

teren 250 mp,deschldere 6,40 ml.toale ulilitatile pe teren. 

Acte la zi.Jntaburare.pret negoclabJI. 
Contact, 

Agentia CarJan Oumitru 

Extrnvllon I introvilll n lntravilan 

Suprofatn 
" ' .: 

Plet 130 000 lei (Negoclabll) 

Contact data 

Persoana de contact: Agentia Carjan Oumitru I Locul de intalnlre: Bralla, judet Braila 

Telefon: 0724 532 026 

Comparabila 2: 
http://www.olx.ro/ofertalteren-ultracentral-braila-ID23m V n.html#e6d40577 6f 

: 

Teren ultracentral Braila 
Braila, judet Braila 1 A:i1lU!jJ3ILa 20:37, 18 augusl2016, Numar anunt 30355843 

Teren 250 mp pe strada Imparatur Traian, deschidere 9 m adancinie '27 cadastru' 51 lntabulare._ Utilitati. 
Terenul se ana in veclnatatea unet viitoare zone rezlden~ial~ 

Extrilvilil n Ilntrilvilan Intravllan 

Suprafilta 250m::! 

Pre l 140€ 

; : 

Persoana de contact claudiu Locul de intalnire: Sraila, judet Sraila 

Telefon: 0744 376 735 

Skype flavi71 
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Comparabila 3: 
http://www.olx.ro/adprintivanzare-teren-IDwYso.html 

vanzare teren 
Braila, judet Braila ! AdaugBt La 11 :38, 16 august 1016, N~ anunt: 7620568 

teren. St-390mp, L-13m. canal, canalizare. curent. posibllitat~ gaze. zona unracentral - Dunare. accept sl 
doua rate 

Ex trav iJnn I int ravilan IntraviJan 

Suprn fata 390 m2 

Pret 60000 € (Neoociabil) 

Contact data 

Persoana de contact: Liana Locul de intalnire: Braila, judet Braila 

Telefon: 0722 275 583 
r-,. __ _ .. : . , = 
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Raport de evaluare imobiliaro 

REZUMATUL LUCRARII. 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piala ~i a chiriei pentru urmatorul bun 

imobil: 

TEREN DIN BRAILA STR. GHIOCEILOR NR. 12, BL. ASI, SC. 2, PARTER, ALEE DE 

ACCES AP. 20, JUD. BRAILA PROPRIETATEA MUN/CIPIUWI BRAILA-DOMENIUL PUBLIC. 

Solicitantullucrarii: PETRE GEORGIAN 

Destinatarullucrarii: UAT Municipiul Braila 

Data eva/uarii: 11.01.2016 

Curs va/utar de referinta BNR 10 data eva/uarii: 4,5275 LEII EURo. 

VALORILE ESTIMATE NU INCWD TVA 

Valoarea de piata raportata (abordarea prin comparatie directa): 

900 lei echivalent a 200 (J 39.B7 leilmp) 

Suprafata este de 7 mp 

Valoarea estimate a chiriei anuale este de 57 lei (8,21 lei/mp). 

Valoarea estimate a chiriei lunare este de 5 lei (0,68 lei/mp). 

Data: 1 1.01.2016 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Raport de evaluare imobiliora 
~~~-----------------------------------

PREMISELE EVALUARII 

Prezentarea evaluatorului. 

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi $i proprietoti imobiliare, 

membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR 

cu Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

Telefon: 

Broila, Aleea Parcului, nr.2, BI. A l Bis, sc. 1, ap. 15. 

0722.635.370. 

Email: office@acos.ro 

_____ 'poteze §i conditii limitative, 

Acest raport de evaluare a fost focut pe baza urmotoarelor ipoteze $i a altor 

ipoteze care apar in cursul raportului: 

Nu se asumo nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sou a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune co titlul de proprietate este 

valabil $i proprietatea poate fi vonduta; 

Proprietatea este evaluato co fiind libero de orice sarcini; 

Se presupune 0 staponire responsabilo $i 0 administrare competento a 

proprietotii; 

Informatiile turnizate sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile $i materialul 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sO-$i faco 0 imagine 

referitoare 10 proprietate; 

Se presupune co nu existo aspecte ascunse sou nevizibile ole proprietotii, 

subsolului sou structurii ce or avea co etect 0 valoare mai mica sou mai mare. Nu se 

asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietatea este in deplino concordanto cu toate 

reglementori/e locale $i republicane privind mediul inconjurotor; 

Se presupune co toate autorizaliile, certificatele de tunctionare $i alte 

documente solicitate de autoritolile legale $i administrative locale sou nationale sou 
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de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite 

pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile va/orii din cadrul raportului; 

Se presupune co utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

descrise ~i nu exista alte serviluti, altele decat cele descrise in raport; 

Evaluatorul nu are cuno~tinta de existenta unor materiale periculoase pe sau 

in proprietate, materiale care pot afecta va/oarea proprietatii. Evaluatorul nu are 

calilatea ~i nici calificarea so detecteze aceste substante. Va/oarea estimata se 

bazeaza pe ipoteza co nu exista asemenea materiale ce ar afecta va/oorea 

proprietatii. Nu se asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea cawri sau pentru 

orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale 

limitative: 

Orice proportie din va/oarea eslimata in acest raport, intre teren ~i construe tie, 

este aplicabi/a numai pentru ulilizarea luata in considerare. Va/orile separate pentru 

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizale in aIle evaluari ~i, daca sunt utilizate, 

va/orile nu sunt va/abile; 

Orice estimare a va/orii din acest raport se aplica proprietatii considerate in 

intregime ~i orice divizare in elemenle sau drepluri partiale va anula aceosta 

evaluare; 

Detinerea aceslui raport sau 0 copie a acestuia nu do dreptul de a-I foce 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicital so aeorde 

consultanta ulterioara sau so depuna marturie in instanta, in afara cawlui eand 

aceasta a fost convenita, scris ~i in prea/abil; 

Continutul acestui raport, alat in totalitale sau in parte (in special concluzii/e, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a co/aborat nu va fi difuzat in public 

prin publicitate, relatii publice, ~tiri sau prin alte medii de inform are faro aproborea 

scrisa ~i prea/abila a evaluatorului; 

Previziunile sau estimarile de exploatare con tin ute in acest raport sunl bozate 

pe conditii/e actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe term en 

scurt ~i 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 

in functie de conditiile viitoare. 

--------_.- -
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Obiecful, scopul §i utilizarea evaluorii. 

Obiectul evaluarii " constituie terenul situat Tn Brai/a, sir. Ghiocei/or nr. 12, bl. 

ASJ. sc. 2, parter, alee de acces ap. 20, judo Brai/a. proprietatea Municipiului Braila­

domeniul pUblic. 

Scopul eva/uarii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus $i 

estimarea valorii adecvate $i a cuantumului redeventei, in vederea Tnchirierii . 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitata este, in caw/ de fatd, este 

Tnchirierea. 

Utilizatorul evo/uarii este clientu/, PETRE GEORGIAN. 

Baza de evaluare, fipul valorii estimate. 

Evaluatorii fac 0 distinc~e ciard intre termenii pret, cost ~i va/oare. in general, 

imprejurdrile in care are loc 0 tranzac~e ref/ectd situa~a de pe una sau mai multe 

piete. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimbd 

drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bun uri, cum ar fi banii. 

Valoarea poate avea mu/te inte/esuri in activitatea de evaluare imobiliard, 

alegereo definitiei optime depinde de context $i de uzante. Pe piatd, va/oarea este 

consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obpnut in viitor. Oat 

fiindcd valoarea se schimbd odatd cu timpu/, un raport de evo/uare va exprima 

va/oarea /a un moment dat. Va/oarea la un moment dat reprezintd echivalentul in 

bani al unei proprietdti atat din punct de vedere al cumpdrdtorului cat ~i al 

vanzdtorului. 

Deoarece scopul eva/uarii este eva/uarea terenului situat Tn Brai/a, sir. 

Ghiocei/or nr. 12. bl. ASI. sC. 2, parter, alee de acces ap. 20, judo Brai/a. proprietatea 

Municipiului Brai/a-domeniul public, in vederea Tnchirierii. 

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau 0 

datorie ar putea fi schimbat(d) /a data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat $i un 

vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat $i in 

care pdrtile au actionat fiecare in cuno$tintd de cauzd, prudent $i fdrd constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 
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II Meferie/ele §i sursele de informetii ufilizefe. 

Pentru realizorea prezentului raport de evaluare s-au utilizot: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieto,ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozi!ia evaluatorului de catre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Interna!ionale de Evaluare, editia a IX-a - 2011, care sunt in 

vigoare 10 data efectuorii prezentului raport, fiind obligatorii incepand cu 

data de 1 ianuarie 20 12, respecfiv: 

}> Standarde Interna!ionale de Evaluare (/VS): 

}> IVS - Cadrul general 

}> IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare 

}> /VS 102 - Implementare 

}> IVS 103 - Raportarea evaluorii 

}> IVS 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro . Anexo - Evaluarea 

imobilizorilor corporale din sectorul public; 

}> " Evaluarea proprietorii imobiliare", Edi!ie a doua canadian A, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

}> Observa!ii ~i constatori ale expertului evaluator privind starea 

proprietorii sup use evaluorii; 

Informalii de pe internet privind oferte din pialo pentru proprietori similare cu 

ceo evaluato, a parte dintre acestea fiind ata~ate raportului in anexe. 

Drepfurile de propriefefe evaluafe. 

Dreptul de proprietate asupra terenului apar/ine Municipiu/ui Braila -

domeniul public 

Dreptul de proprietate asupra constructiei-extindere apar/ine PETRE 

GEORGIAN. 

Apartamentul nr. 22 apar/ine lui 

PETRE GEORGIAN 
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C/ouzele de nepu:..:b:.:/::ic::o::,=-e:.., ____________ _ 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fata de 0 terta persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial ~i nici inclus intr­

un document destinat publicitatii faro acordul scris ~i prealabil al expertului, cu 

specificarea formei ~i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei referinte sau valori inc/use in acest raport de evaluare sau 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa faro 

aprobarea scrisa a acestuia. 

----------------.- - .-------:c-
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PREZENTAREA DATELOR 

Identificarea imobilului. 

/mobilu/ se of/a in Braila, sfr. Ghioceilor nr. 12, bl. ASI , sc. 2, parter, alee de 

acces ap. 20, jUdo Brai/a, proprietatea Municipiu/ui Brai/a-domeniul public. 

Zona este centra/a - Zona Centra/a. 

Teren cu suprafata de 7,0 mp . 

Data inspectiei: 11.01.2016 

Descrierea zonei de amplasare. 

Zona de amp/asare este centrala a ora~u/ui Brai/a. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

~ Auto - Co/eo ca/ara~ilor 

~ Calitatea rete/e/or de transport: aslalf. 

Carac teru/ edilitar 0 / zonei 

~ /mobile rezidentia/e $i comercia/e. 

~ in zona se of/a 

o Retea de transport in comun in apropiere, cu mij/oace de 

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suliciente, bine 

( aprovizionate cu marfuri de ca/itate, cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitati medica/e 

o /nstitu tii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edi/itare 

~ Retea urbana de energie e/ectrica 

~ Retea urbana de apa 

~ Retea urbana de gaze 

~ Retea urbana de canalizore 

~ Retea urbana de te/elonie, cab/u $i internet 

Ambient civilizot. 
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Concluzie: 

Zona de referinta centra/a amp/asare bund. Dotdri ~i rete/e edi/itare bune. 

Po/uare redusd. Ambient civilizat. 

Descrierea amp/asamentu/ui. 

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 7 mp. 

Pe teren existd constructii. 

Are formd poligona/d. are acces din parcarea interioara a b/ocu/ui AS' . 

Terenul nu este imprejmuit. 

Utilitdti: are acces curent electric. apd-canal, gaz metan. 

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale ~i comerciale 

Pe teren va fi construitd 0 alee de acces pentru apartamentului nr. 20. c u 

suprafata construitd de 7 mp. 

studiu/_pif!..te~ __ __ _ 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Standardullnterna(ional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobiliare)) 

-------men(ioneaze- eei--oo- piata- imobiliara- poate- fi- definite- ea- interactiunea dintre'------­

persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active. de 

obicei. bani. Piete/e imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate. 

localizare. potentialul de a genera venit. caracteristici/e locatari/or tipici. atitudini/e ~i 

motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entitdti/e care participd la schimbul de proprietdti imobi/iare. in schimb. 

piete/e imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale. economice. 

guvernamentale ~i de me diu. in comparatie cu pietele de bunuri. de valori mobiliare 

sau de mdrfuri. piete/e imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd 

caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt 0 ofertd relativ neelasticd ~i 
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o localizare fixa a proprietotii imobifiare. Ca urmare, oferia de proprietati imobifiore 

nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarife cererii de pe piata." 

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobifiara nu se autoregleoza, 

fiind influenfata de multe ori de reglementarife guvernamentale ~i locale. Informotiife 

despre tranzactii simifare nu sunt disponibife imediat, existand decalaj intre cerere 9i 

oferia, echifibrul atingandu-se greu 9i fiind de scuria durato. in functie de factori ca: 

amplasarea, design-ul 9i tipul proprietofii imobifiare, motivafiife ~i vdrsta pariicipantifor 

s-au creat tip uri diferite de pie Ie imobifiare, precum: 

• Piala imobifiara rezidenfiala; 

• Piafa imobiliara comerciala; 

• Pia fa imobiliara industriala; 

• Piata imobiliara agricola; 

• Piafa imobifiara speciala. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera ca in prezent piata imobifiara, pentru toate tipurife de proprietati este 0 

piata inactiva, caracterizata 0 ramdnere in urma cererii 9i preturi in scadere. in 

consecinta, avem 0 piafa a cumparatorifor, pentru ca ace9tia pot obfine preturi mai 

mici pentru proprietatile disponibife. 

Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere ~i oferia pentru aceasta zona va 

genera ~i va susfine in continuare un nivel scazut al pretului de vdnzare ~i al chiriilor 

pentru proprietafi imobiliare. Analizdnd piafa imobifiara din doua puncte de vedere, 

pe termen scuri ~i pe term en lung, se pot afirma urmatoarele: 

• Pe termen scuri este 0 piafa a cumparatorului, datorita perioadei de criza 

pe care 0 traversam, caracterizata de prefurife relativ scazute pe piara, 

• Pe term en lung piala imobifiara are 0 anumita stabifitate, de~i va pastra 

un numar scazut de cereri de proprietofi imobiliare, determinat de 

scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt ~i ca 

urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influentat 9i de 0 cre9tere a 

inflaliei cu efect direct asupra dobdnzifor practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobifiare a proprietofii evaluate se va face analiza pie lei 

pe do ua niveluri: 

• din punct de vedere al piefei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al piefei in care concureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piafa aplicata unei proprietafi specifice are 0 importanta 

deosebita in procesul de evaluare 9i nu trebuie confundata cu analiza generala de 

piafa sau cu alte studii simifare. 
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in cowl evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata 

arata modul in care interacfiunea dintre cerere I/i oferta afecteaza valoarea 

proprietatii. 

Prin investigarea vtmzarilor, ofertelor, cotatii/or I/i comportamentului 

participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind 

tendintele curente, precum I/i schimbarile anticipate. 

Analiza de piata of era I/i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere I/i oferta 

concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piata curenta. 

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de 

pozitia so competitiva pe piata. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piala 

of era informatii/e esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

Aspecte economice 

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA 

In primele ~ase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1,7% fata de primul 

semestru 01 anului 2012. Cresterea anuala este asteptata so se imbunatateasca in 01 

treilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate so 

creasca 10 2,4% in 2013. Bazat pe un scenario 01 iesirii din recesiune pana in 2014, 0 

rata de crestere de 3,7% in medie pe an in zona euro este probabil so fie inregistrata 

in perioada 2014-2018. 

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv 01 FMI a aprobat un nou acord stand-by 

de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea co scop sustinerea 

continuitatii politiii fisc ale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea 

absorbtiei fondurilor UE si 0 mai buna gestionare fiscala si control 01 arieratelor. 

Romania va beneficia de asemenea de 17.5bn Euro reprezentand fond uri 

pentru agricultura in 2014-2020 in cadrul politicii agricole comune (PAC), 0 crestere 

de 10 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit door 12% din 

fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-

2013. 

Deficitul de cont c urent s-a diminuat 10 15, I % in 2012, 10 5 miliarde Euro, un 

echivalent de ca. 3,7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioane 

Euro in prima jumatate a anului 2013, comparativ cu un deficit de 2,8 miliarde pentru 

perioada similara a anului 2013. Exporturile Romaniei au crescut cu 7,7% anual, in 
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primele sapte luni. ajungand la 28.2bn furo. iar in iulie a inregistrat un record lunar de 

4.5 miliarde furo. reprezentand 0 crestere de 18.1% comparativ cu luna iulie 2012. 

Importurile au scawt cu 0.7% anual. in primele sapte luni. la 30 de miliarde furo. 

indicand 0 scadere a consumu/ui intern. 

Investitiile straine directe (ISO) au continuat sa scada in primele opt luni ale 

anu/ui 2013; fluxurile nete de investitii straine directe au scawt cu 35.9% anual. in 

primele opt luni ale anu/ui 2013. la 1. 1 miliarde furo. 

In primele opt luni ale anu/ui 2013 vo/umul cifrei de afaceri in comertul cu 

amanuntul (cu exceptia comertu/ui cu autovehicule si motoeiclete). serie ajustata in 

functie de numarul de zile lucrataare si de sezonalitate. a inregistrat 0 scadere de 

0.2%. comparativ cu aceeasi perioada a anu/ui precedent. 

Indicele preturilar de consum a inregistrat 0 scadere de la 4.4% la sfarsitullunii 

iulie la 3.7% la sfarsitul lunii august. in prineipal din cauza scaderii preturilor la 

produsele alimentare. 

Banca Nationala a Romaniei estimeaza 0 rata a inflatiei de 3.1% pentru 

sfarsitul anu/ui 2013 si sfarsitul anu/ui 2014. Prognoza inflatiei presupune 0 crestere lenta 

sau negativa a principalilor parteneri comereiali ai Romaniei in 2013. 0 scadere a 

inflatiei in zona euro si 0 scadere a pretu/ui petro/u/ui. 

Conform informarii din 30 septembrie. Banca Nationala a Romania a decis sa 

reduca si mai mult rata dobanzii de politica monetara de la 4.5% la 4.25%. incepond 

cu 1 octombrie. 

Punctele slabe semnificative ale sectoru/ui bancar si anume nivelul 

semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamieii negative de 

creditare a sectoru/ui priva sunt considerate a fi gestionabile. potrivit raportu/ui de 

stabilitate financiara a bancii centrale. 

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante. cu un impact asupra 

profitabilitatii bancare. este cauzata de portofoliile bancare ce cuprind 0 parte 

semnificativa a debitorilor cu credite restante. inclusiv cele cu 0 probabilitate redusa 

de rambursare. De exemplu. in ceea ce priveste portofoliul de credite de consum 

personal. in jur de 70% din debitori nu si-au indeplinit obligatiile pentru 0 perioada de 

peste de un an sau au inregistrat nerambursari pan a la lunie 2013. 

Banca Nationala a Romaniei are in vedere 0 crestere a dezinflatiei in a doua 

jumatate a anu/ui 2013. precum si 0 accelerare a cresterii economice. PIB real a 

crescut cu 1.8% in S 1 2013 comparativ cu S 1 20 12. datorita cresterii exporturilor. ceea 

ce a contribuit la 0 performanta imbunatatita in productie si un surplus al contu/ui 

curent. 

GOP growth and inflation rate. % 
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Sursa: Oxford Economics 

Economist Intelligence Unit estimeazo 0 crestere a PIB de 2,4% in 2013, bazot 

pe 0 continua crestere a exporturilor si a productiei industriale, in timp ce 0 crestere 

medie a PIB de 3,7% peran este estimata pentru perioada 2014-2017. 

PlATA PROPRIETATILOR REZIDENTIALE 

In cawl proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare 

specifice s-au investigat factorii expusi mai sus, incepand cu tipul proprietatii. 

Aceasta este 0 proprietate imobi/iara de tip rezidential, situata intr-o zona rurala . 

Zona de amplasare a proprietatii evaluate este sistematizota, in care 

predominante sunt noi onstruite in ultimii ani. 

Aria pietei - aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale din zona urband­

centrald, in Brdila . Proprietatea subiect fiind 0 casa cu regim de inaltime P ~i P+1E 

piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situa te in zonele 

centrale ale mun. Brdila. 

Piata proprietatiilor rezidentiale urbane a cunoscut 0 lunga perioada de 

crestere dupa retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1990. De la un an la 

altul preturile de tranzoctionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua 

parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-

a redus pe fondul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in 

Brdila . Crizo economica care a inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit 

sup/imentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca 

proprietatile au fost afectate in mod diferit, in functie de tipul proprietatii, loca/izare, 

calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scawt foarte tare, cererea solvabila fiind 

diminuata de dificultatea crescanda a accesului la finantare, de /ipsa banilor din 

piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se 

poate preconizo ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va 

ramane redus. 

Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu Pogino 14 din 42 

---



r , 

( 

Raport de eva/uare imobi/iaro 

Cerereo pentru proprietoti imobiliore simi/ore este re/otiv restronso, urmore a 

inospririi conditii/or de creditore. 

Oferto de proprietoti simi/ore este compuso din proprietotii rezidentio/e of late 

in zona central a mun. Brai/o. 

Oferto de proprietoti este inso in continuore limitoto 10 vonzore. In onexele 10 

raport sunt prezentote extrose din ofertele cu proprietoti comporobi/e, pentru 

vonzore. 

Echilibrul pietei (raportul cerere /oferto) 

In ceeo ce priveste echilibrul pietei imobiliore, foto de ultimii ani raporturile s­

ou inversot pe pioto imobilioro oceosto devenind 0 pioto a cumporatorului 

incepond cu ultimo porte a onului 2008. 

Tronsformoreo pietei imobiliore intr-o pioto a cumporotorului s-o reolizat in 

contextul penuriei de capitol si a cresterii costuri/or cu ocesto - context de crizo 

cunoscut in medii/e de ofoceri si de porticipontii pe pioto - coroborat cu scodereo 

numorului tranzoctii/or pe segmentul imobilior si previziunile de occentuare a 

continuarii trendului descendent a evolutiei preturi/or pe piata men tiona to. 

SCURTA PREZENTARE MUN. BRAILA 

in intervalul de pan a la revolutio din 1989 s-a pus accent pe industriolizarea 

fortota a economiei brai/ene, in cadrul celei romane~ti, in general. Pe langa 

dezvbltoreo intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic ~i cel de 

celuloza ~i hartie de la Chiscani ~i Centro/o termica. Dupa onul 2000 s-ou facut 

resimtite rezultotele dezvoltarii mult preo ombitioase, nejustificate ~i disproportionate 

a industriei. Multe din reperele industrio/e de referinta ~i-au inchis total sau portial 

porti/e. Aceasta a dus la deprecierea, moi occentuata decat 10 nivel national, a 

nivelului de trai ~i al grodului de dezvoltoreo al urbei. Industria braileona a cunoscut 

profunde modificari structurale in anii de dupa revolutie. De~i la inceputul anului 2000 

productio preponderenta 0 constituiou confectiile texti/e ~i prelucrareo produselor 

ogro-olimentore , ponderea acestora a cunoscut 0 scadere semnificativa incepand 

cu anul 2003. Anul 2004 ~i perioada de pana 10 finele anului 2007 urmeaza 0 ponta 

u~or ascendenta a activitati/or din industrie, comert cu amanuntul, servicii. 

Investitiile realizote in anul 2007 in Brai/a au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% uti/aje cu ~i fara montaj ~i mijloace de 

transport ~i 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizot in sectorul 

de stat (public de interes national ~i local, integral de stat ~i majoritar de stat), 64,5% in 

sectorul privat (integral privat, majoritar privat ~i integral strain) ~i 0, 1 % alte sectoore. 
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Un factor specific in ultima perioada in economia braileana este aparitia unui 

numar mare de supermarket-uri ~i hipermarket-uri, fapt care a condus la crearea 

multor locuri de munca ~i la aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de 

afaceri locali, accelerond dezvoltarea pe orizontala a economiei locale. 

Alte domenii de activitate in care consideram co municipiul Braila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt: activitatile bancare ~i de asigurori, constructiile, 

transportul ~i comunicatiile. 

La nivelul municipiului Broila s-a remarcat 0 cre~tere a tranzactiilor cu terenuri, 

ca urmare a cererii tot mai mari de a construi ciodiri de tip industrial (hale), comercial 

( supermarket-uri) , ciodiri de tip administrativ ( birouri). Tn ceea ce prive~te numorul 

locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite 

de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din 

fond uri ale societotilor cu capital privat ~i 24 locuinte construite de cotre Agentia 

Nationalo pentru Locuinte. Odato cu dezvoltarea ora~ului, multe firme din alte zone 

ale torii sou din afara torii au fost ~i sunt interesate so realizeze dezvoltari imobiliare. 

Tn termeni de dezvoltare urbana, municipiul Broila este strobatut de 0 retea 

de artere de circulatie, construita in sistem radial concentric din care pornesc 

transversal mai multe artere conectate la extremitotile teritoriului intravilan. Municipiul 

Broila are 0 retea rutiero urbana de 285 km de strozi din care 208 km sunt strozi 

asfaltate, 6 km sunt strozi cu pavaj iar diferenta 0 reprezinto strozile cu piatro 

compactato. 

Transportul in comun se realizeaza pe 0 retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz ~i tramvaL iar serviciile de taximetrie 

se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centralo a 

ora~ului s-a demarat un amplu proces de modernizare ~i amenajare a numeroase 

strozi din ora~. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradalo ~i 

pietonalo care deserve~te un ora~ de peste 200.000 de locuitori este uzato fizic ~i 

moral. 

----------TA-Geee-Ge_~rive~te-treAS~0rtul-iA-G0muA,muAiGi~iul-Eiis~une-de-~riAGi~glele------­

mijloace de transport in comun caracteristice marilor ora~e. Demn de mentionat este 

faptul co in momentul de fato se preconizeazo demararea unui proces amplu de 

modernizare a parcului de autobuze , minibuze ~i tramvaie, proces care va 

determina cre~terea confortului colotorilor precum ~i scoderea duratei de transport in 

ora~. 

-
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Piafa specifica. Analiza cererii. echilibrul piefii 

Imobilul eva/uat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbano $i apartine unei zone centrala de tip rezidential, 

zona este putin popu/ato avdnd un grad de construire sub 50%. 

Va lorile de piato a imobilelor similare sunt in scodere (datorito conditiilor 

actuale ale pietei imobiliarej. 

caracter;st;ci cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentiolilor 

cumpototori. motivata de politica monetaro $i administrativ~ a bOncii 

centrale. politica de risc a boncilor $i atingerea unei convergenJe a preJuriior 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere rea/o de cumporare. 

caracter;st;ci oferfa: mai mare - in comparafje cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferfa : pe piata proprietotilor similare celei evaluate fiind 

influentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

bun uri de consum, larg consum si consum inde/ungat, deci functie de evolutia 

vonzorilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest 

segment, in stagnare, 

tend;nte : 0 situatie volatilo ce poate fi depo$ita prin factorii care ar putea 

influenta in mod direct stimu/area creditorii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern. politica monetaro $i administrativo a bOncii 

centrale. politica de risc a boncilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere rea/o de cumporare. 

cotatii of erie preturi unitare de vonzare terenuri (in zona pretul de vdnzare 

este cuprins intre 85 - 145 euro/mp in functie de zono, suprafato si accesulla 

utilitoti) . 

cotalii chiria anua/o: 0,80 - 2 euro/mp. 

Piata imobiliaro este putin activo. 

Oferta este ma; mare deceit cererea. P;afa a cumparatorulu; .. 
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ANALIZA DATELOR $/ CONCLUZII 
---

• Cea rna; buno utilizare . 

in Concepte fundamentale ale Principii/or de Evaluare General Acceptate 

(GA VP), cea mai buno ufilizare este definita co fiind: "cea mai probabilo utilizare a 

proprieto!ii care este fizic posibi/o. justificato adecvat, permiso legal, fezabi/o 

financiar §i care conduce la cea mai mare va/oare a proprieto!ii evaluate. " 

Utilizorea din care rewlta valoarea ceo mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizari, este considerata ceo mai buna utilizare. 

Conceptul de ceo mai buna utilizore este 0 parte fundamentala $i integranta 

a estimarilor valorii de piala. 

Conceptul de "cea mai buno utilizare" reprezinta alternativa de utilizore a 

proprieta~i selecfate din diferite variante posibile care va constitui bozo de porn ire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele 

urmatoare ale lucrarii. 

Rela/iile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pie/ele imobiliare. Cunoa~terea ~i in/elegerea comportamentului pie/ei sunt esen/iale 

pentru conceptul de ceo mai buna utilizare. Cdnd scopul evaluarii este estimarea 

valorii de pia/a, analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai profitabild utilizare 

competitiva in care va fi pusa proprietatea. 

Ceo moi buna utilizare este analizata uzual in uno din urmatoarele situa\ii: 

~ ceo mai buna utilizare a terenului liber; 

~ ceo mai buna utilizore a terenului construit. 

Ceo mai buna utilizare a unei proprieta/i imobi/iare trebuie sa indeplineasca 

urmatoarele criterii: 

~ permisd legal; 

--)j' posi5i/a fizic"'," -----------

~ justificata adecvat; 

~ fezabi/a financiar; 

~ maxim profitabi/a. 

- - -
Cea mai buno ufilizare a terenu/ui considerat /iber. 

Ceo mai buna utilizare a terenului sou amplasamentului co fiind liber poate fi 

utilizarea prezenta, construc/ia, subimpar/irea sou unirea cu alta proprietate. Ceo mai 
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buna utilizare a terenului tiber presupune ca terenul este tiber sau poate fi etiberat 

prin demolarea construcliilor. 

Ca alternativo, terenul poate fi postrat ca investilie. Utilizarea potentialo ~i nu 

utilizarea existenta determino de obicei pretul care va fi plotit pentru teren in cawl in 

care respectiva utitizare este fezabilo din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinototilor, conduce la conciuzia co posibilitotea 

utilizorii terenului in alte moduri decot este folosit in prezent nu este atractivo. 

CMBU = rezidenfia/a 

Va/oarea terenului. 

Metoda comparafiilor directe. 

in metoda comparatiei d irecte, proprietatea imobiliaro evaluato este 

comparato cu proprietofile similare ce au fost vondute recent sau a coror cifre de 

oferto sunt cunoscute. Datele proprietotilor comparabile sunt pre/ucrate intr-un 

proces de c omparare pentru a demonstra pretul prababil la care proprietotea 

eva/uato ar fi vonduta, daco este oferito pe piato. 

Am ales proprietoti imobiliare asemonotoare a corar cifro de oferto este 

cunoscuto din anunturile imobiliare ~i din baza de date a eva/uatorului. 

Avond in vedere situatia in care se af/o piata imobiliaro s-au identificat 

anunturi c u terenuri tibere situate in zone rurale similare ale judetu/ui Broila. 

Eva/uarea imobilu/ui este prezentato in Anexa nr. 1. 

Estimarea chiriei. 

Conform prevederilor legale .. Limita minima a pre!ului concesiunii se 

stabile~te, dupo caz, prin hotororea consiliu/ui jude!ean, a Consitiu/ui General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea 

pretu/ui de vonzare al terenu/ui, in condi!ii de pia!o, la care se adaugo costul 

lucrorilor de infrastructura aferente ". 

In condi!iile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat so asigure 
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recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pre!ului de vanzare a lerenului. 

Penlru aceasla esle necesara delerminarea faclorului de aclualizare. 

Faclorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, 

ostfel : 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro risc 

Ri = riscul investi!iei 

Rata de boza faro risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referin!a a 

Bancii Na!ionale a Romaniei pentru anul 2014- 2015 

Riscul investitiei (Ri) 5-a determinat ca fiind 0 suma a riscurifor, astFel: 

Pentru determinarea redeventei pomim de la Formula determinarii valorii de 

piata 5i anume: 

v = I Venit - ani + Vt 
n (1 + k)' 

unde Vt = valoarea terminala, care e5te zero in acest caz, deoarece legislatia 

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de inchiriere 

Va/oarea de piafa, pe de alta parte, este: 

i= 1 1 
V = r x ~ (1 + k)i unde r = redeventa anuala 

Pentru determinarea redevenfei anua/e utifizam formula: 

V 
r=-----

i=l 1 
------~ (l+kY 

Evaluarea imobifului este prezentata in Anexa nr, 2. 
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Calificarea evaluaforului. 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in economie, absolvent 01 Academiei de Studii Economice Bucure~ti, 

Facultatea de Comer!, promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar ~i in administratie publbj" 01 Universitdtii 

Oanubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi ~i proprietdti imobiliare ~i membru titular 01 

Asociatiei Nationale a Evaluatori/or din Romania cu legitimatia ~i ~tampila nr. 6989. 

Certificat de osigurare profesionala nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurdri 

S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEV AR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietajii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Abso/vent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Standarde Internationale de Evaluare SPIC 0-06 - 2007; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Rata de Actualizare - Rata de Capitalizare SPIC 0-03 - 2007; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Seminar Formare Tutori SPIC 0-19 - 2008; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Evaluarea pentru Garantarea imprumutului SPIC 0-04 - 2009; 

Abso/vent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Evaluarea activelor necorporale SPIC 0-08 - 2009; 

Certificat de "Auditor in Oomeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Educatie, 

Cercetarii ~i 1ineretului ~i Ministerul Muncii, Familiei ~i Egalitdtii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cerceti'Jrii ~i 

1ineretului ~i Ministerul Muncii, Fami/iei ~i Egalitatii de Sanse 2009. 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Estimarea costului de oportunitate 01 capitalului D21-0L - 20 10; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Evaluarea pentru raportare financiara 023- 20 I 0; 

Abso/vent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Abordarea prin cost 026- 20 II; 

Abso/vent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Abordarea prin comparatia vanzdrilor 025- 20 II; 
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -

ANfVAR"; Standarde Internationale de fvaluare D06- 2011; 

Dec/aratia de conformitate (Ceriificarea valorii).:... ________ _ 

• dupe cuno~tintele evaluatorului informatiile pre zen tate In raport sunt 

adeverate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza doar pe 

informatiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un in teres personal in proprietatea evaluata; 

• tariful evaluarii nu este conditionat de va/oarea raportata; 

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de ftica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul; 

• evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptia celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 

---------
Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu Pogina 22 din 42 



Roport de evoluare imobiliorCJ 

Cone/uzii. 

Va/oarea de piata estimata a proprie ta tii teren d in Braila. sfr. Ghioceilor nr. 12. 

bl. ASI . sc. 2. parter. alee de acces ap. 20. judo Braila. propriefafea Municipiului Braila­

domeniul public. este de: 

900 lei echivalenf a 200 (l39.B7 leil mp) 

Suprafata esfe de 7 mp 

Valoarea estimata a chiriei anuale este de 

Valoarea estimata a chiriei lunare este de 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA 

Solicitant: PETRE GEORGIAN 

Destinatar: UAT Municipiul Braila 

Data: 11.01.2016 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Expert Evaluator lulion Cosmin Androniu 

57 lei (B.21 lei/mp). 

5 lei (0.68 lei/mp). 

TA , 
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ANEXE 

__ --.CD=-e=-fi:::/nc:..:j,tii ~j fermenj aj evaluarii 

Definitii ale Standardelor Internationale de Eva/uare 

Abordarea prin cost - ofero 0 indica tie asupra valori;, prin utilizarea principiului 

economic conform coruia un cumporotor nu va ploti mai mu/t pentru un activ, decat 

costul necesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin cumporare, fie prin 

construire. 

Abordorea prin piata - ofero 0 indica tie asupra valorii prin compararea 

activului subiect, cu active identice sau similare, al coror pret se cunoa~te. 

Abordarea prin venit - ofero 0 indicatie asupra valorii, prin convertirea 

fluxurilor de numerar viitoare Tntr-o singuro valoare a capitalului. 

Chiria de piata - suma estimato pentru care 0 proprietate ar putea fi 

Tnchiriatd, la data evaluorii, Tntre un locator hotorot ~i un locatar hotarot, cu clauze 

de Tnchiriere adecvate, Tntr-o tranzactie neportinitoare, dupo un marketing adecvat 

~i Tn care portile au actionat fiecare Tn cuno~tintd de cauzo, prudent ~i fOro 

constrongere. 

Cumparator special- un anumit cumpdrotor, pentru care un anumit activ are 

o valoare specialo, datorito avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia ~i 

care nu ar fi disponibile altor cumpordtori de pe piato. 

Data eva/uarii - data la care se aplico opinia asupra valorii. 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile ~i beneficiile legate de 

proprietatea imobiliaro. 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o 

Tntreprindere, dintr-o participatie la 0 Tntreprindere sau din utilizarea unui grup de 

active, care nu sunt separabile. 
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Report de evoluore imobiliara 

Imobilizare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica, dar asigura drepturi ~i 

beneficii economice proprietarului sau. 

Investifie imobiliara - proprietatea imobiliara, respectiv un teren sou 0 cladire, 

sou 0 parte a unei cladiri, sou ambele, detinuta de proprietor pentru a obtine venituri 

din chirii sou pentru cre~terea valorii capitalului, sou ambele, mai degraba decdt 

pentru: 

(a) utilizarea in producerea sou furnizarea de bun uri sou servicii sou pentru 

scopuri administrative: sou 

(b) vanzarea pe parcursul desfa~urarii normale a activitatii. 

/poteza specia/a - 0 ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente 10 data evaluarii, fie care nu or fi facute intr-o tranzactie 

de un participant tipic pe piata, 10 data evaluarii. 

Proprietafe generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobifiara 

desemnata pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii ref/ecta 

potentialul comercial pentru ace a afacere. 

Proprietate imobiliara - terenul ~i toate elementele care sunt 0 parte naturala 

a acestuia, de exemplu copaci ~i minerale, elementele care au fost ata~ate 

terenului, cum or fi c ladirile ~i constructiile de pe amplasament ~i toate elementele 

permanent ata~ate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice ~i electrice care 

asigura functionarea unei cladiri. of/ate aldt in subsot cat ~i deasupra so/ului. 

Tip a/ va/orii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

Va/oare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietor sou pentru un 

proprietor potential, pentru 0 anumita investitie sou in scopuri de exploatare. 

Va/oare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sou a unei datorii 

intre parti identificate, of/ate in cuno~tinta de cauza ~i hotarate, care ref/ecta 

interesele acelor parti.l 

Valoare specia/a - 0 suma care ref/ecta caracteristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special. 
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Raport de eva/uare imobifiara 

Valoarea de piata - sumo estimata pentru care un activ sou a datorie or 

putea Ii schimbat(a) 10 data evaluarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator 

hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i in care partile 

au actionat liecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i faro constrangere. 

Valoarea sinergiei - un element suplimentar 01 valorii, creat prin combinarea a 

doua sou mai multe active sou drepturi, in urma careia valoarea combinata este mai 

mare decat sumo valorilor separate 
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Raport de evo/uore imobiliara 

Ca/cv/e/e eva/var;; 

Anexo nr. I. . ABORDARE PRIN METODA C OMPARATlilOR DE PlATA (fEREN) 

Elemenle de comparotie Sub/eel Comp 1 Comp2 Comp 3 

Suprofoto 7.00 3 10 260 690 

Pret (oferto/vanzore) {Eur/mp} 16 1 123 115.9 

orepturl de prop,;etote c;u ,. Jlrlc; ~1 Integral Integral Integral 

VoJooreo corectiei ('JbJ -25% -25% -25% 

V%oreo corectie i (Euro/mp) -40 -3 1 -29 

Pre t corec fo t 121 92 87 

Condllll de finonlore La plaIa La plalo La plato La plato 

V%oreo corectiei (%) 0% 0% 0% 

V%oreo corectiei {Euro/mpJ 0.00 0.00 0.00 

Pret coreclaf (EURO) 120.97 92.31 86.96 

Candltil vonzore oferla olerla oferlo 

Volooreo corectiei (%J - 15% - 15% -15% 

Volooreo corectiei {Euro/mp} - 18. 15 - 13.85 - 13.04 

Pret corectot (EURO) 102.82 78,46 73.9 1 

( Conditii de piata < 21unl < 2 lunl < 2 lunl 

V%oreo corectiei (%) 0% 0% 0% 

V%oreo corectiei (Eurolmp) 0.00 0.00 0.00 

Pret corec/ot (EURO) 102,82 78.46 73.91 

locolizore Central simI/oro simI/oro simI/oro 

Volooreo corectiei ('fb) 0% 0% 0% 

V%oreo corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 

Pret coreclot (EURO) 102.82 78.46 73.9 1 

Acces, deschldere (m) dlreel direct dlreel direct 

V%oreo corecfiei (%) 0% 0% 0% 

Va/oareo corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 

Pret coreelol (EURO) 102.82 78.46 73.91 

oed/notio (ulltlzoreo terenu/ul) mlxt rezd rezd rezd 

Volooreo corectiei (%) -25% -25% -25% 

Volooreo corectiei {eur/mpJ -25.71 - 19.62 - 18.48 

Pret corec/ot (EURO) 77. 12 58.85 55.43 

UWitoti loote loole loote loote 

Va/oareo corectiei (%) 0% 0% 0% 

V%oreo corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 

( 
Pret corectat (EURO) 77.12 58.85 55.43 

Suprofa/osl dlmensiuni 7.00 3 10 260 690 

Corectie procentuolo -30% -30% -35% 

V%oreo corectiei (EUR/mp) -23. 14 - 17.65 -19. 40 

Pret corectof fEURO) 53.98 41 . 19 36.03 

Allele Tnchlrlere nu este cozu/ nu esle cozul nu este cazul 

Corectie procentu% -25.00% -25.00% -25.00% 

V%oreo corec tiei (EUR/mp) -13.50 -10.30 -9.0 1 

Pret coredot (EURO) 40,49 30.89 27.02 

Tofol corectie brula 120.80 92. 18 88.92 

'0101 coreclie bru'o ceo moi mica 74,90% 74.90% 76.69% 

Volooreo estimato rotund 30.89 EUR/mp 

139.87 rei/mp 

Curs euro 4.5275 lei 

S teren/ mp 7.0 200 { 900 lei 
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Raport de evaluare imobi/iaro 

ANEXA NR. 2 - Estim area ehiriei 
Pentru aceasto este necesara determinarea factorului de actualizore. 

Factorul de octuolizore s-o determinot pe bozo metodei cumuloni riseunlor. osHel: 

.~ Rb +Riunde: 

Rb = rata de bozo faro rise 

Ri = riseut investitiei Rata de bozo fara rise (RbI s-o determinat co fiind media ratei 

dobanzii de referinto a Bancii Nationate a Romaniei pentru anu12014- 2015 

Luna 

noiembrie-15 

oclombrie- I 5 

seplembrie-15 

august-15 

iulie-15 

junie-15 

mai-IS 

aprilie-15 

martie-I 5 

februarie-15 

ianuarie-15 

deeembrie-14 

MEDIA 

Riscul investifiei (Ri) s-o deferminat ea mnd 0 sumo a riscurilor, asffel: 

RIse exterior 

conditii economice 

management 

Rise Interior (earacterlsticile proprietatil) 

Iocalizore 

dimensiuneo/ealitatea spatiului 

TOTAL 

k~ 2%+ 1.2%= 3.2% 

i= 1 
I 1/( 1 + k)i 
n 

Va/oorea de piala / mp 

Suprafala de leren Imp) 

Chir;o: 

Cnlita anuala 7 IT!' 

Chiria anuota total suprafota 

Chlrla lunara! 1T!' 

Chiria lunara total suprafato 

Curs Euro: 

Dobonda 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

1.75 

2.00 

2.25 

2.25 

2.50 

2.75 

2.00 

:---c-- - -------
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1.00% 

0.50% 

0.50% 

0.20% 

0.10% 

0.10% 

1.20% 

17.03 

139.871ei 

7.00 

B.21-lel 

57 lei 

13€ 

0.6Blel 

5 lei 

I € 

4.5275 lei 
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Raport de evaluare imobiliaro 

Documentele evaluar;; 

It(} \ I.\:\, 1.\ 
,Il D l::ll ' L rm .. \ I LA 

:'oll S I< ·II'IU . IW .. \ II ,,\ 
\ 'HI ;\ I '\ It 

" ,.{?J1"i:4 'i'k ,II" 
C:'III'C. 

I' l'j J'l' Gcu rg iall 
S i r. C hiun:il,,!' 11 1'. : 2, h1. A5 1. ~c.2. :lp.22 - H"ii il a 

\' ]" 111:11'1': ...: .. ' 1' .. '1';; dunHh:;J\'n,l:- t r~1 1II II.'gi:- lr.II :1 \:1 I'r illl;i ri a j\ \u l1icipiu lui Ill:!i!.! ,,:u 

nr. -:i ;}i(I: /20 1:' pli ll .. ::11 .. ' sn lici l! l \i ill.: hiri(: I I.':l kr .. ' llu lui in supr~\! :l\,i lit' :',}iO mp :-;1\Llat 'in 

I H:liL:. s ir. Ci hi -'>~I,:i l"r 1lI. 1 ~ . hl.A 5 1, :-;c,2.ap.21 in \ 1.'0(' 1'0:;1 .. cun ... l f uir..: .lk·1.' ;1\,: 1.'(,: ' 

..:: , 11\' Iruqic Cll C.inKIL'r PI' .. ,\ i/lll'iu" \;'\ C\IIllUlli .. '!\Il \ C3 ,,:.:::l1,,' !leCL'S:!1' ~;:t .. kptu\O.:\i b d 'b,l, 

:lL' l'rd u \ not.1l i.1I ;d \ I.·c. i 1Ill)1' d in.:c.:t :iI"l: ta \! ·pl.' ntru l'Ull stru i I": ;J 11.: .. ' ;1": I.''':~: 

l' (Jpi ~ :llI lori/:I\ i l,' 1.1 ,,: li..'s li Jll\ ,I I'I.: p l.·ll lrU .lk e:1 ut a CCL:S 1.·:-.i:-t:.'II\:i: 

Sl.' h i\ .1 a n ('~. ; 1 1.1 <.: ... lI i fi ... ;llltl ell.: u rh,mi.sm nr. () 1O:'26,0 6.20! S; 

i lll'IlIl f llll11 il :lk CIlI'I' ... \cdc r ill.' 1{l.'glll :l1l1l;'Jlt Lilu i priv ind mo d lll lI l' i lh.:h iril.'II.' 

bunuri ltl l' ~I.' :lp.LI: in d l ) lI\\: !l!Itl lli p uhliL' : lpr()h~lt p ri n J 1.('. 1 \1 
M. l'N /2') ,0 7.::!C tI5 (',\ Il Ii p l.' l .2, ; :-> l'~h; 11 .. 'C":::",d l' $;1 t..kpulll.·\ i ! 1 d U!'o..lr 1111 

1';JJ1('1 rl dl.! 1,' \ :1111 :11'1..' 1111 01 (,'1 11 11 (iI: L':Lln: un I.'~ l ll.' r l :1I (!stal \ .~, F. \' ... \ , I,':' 

V ;'l jlUl l.'Jll .";ll ill \i,It1.1 l·I.'[I.'!' .. ·.1 nUll'.Li dup:i COll tp 11.:10l1'1.':I d O ... ·UlllCIH:ll, i t· j L~l!Ih' rpl 

,)b ..... · r\ ;l\j i l~l r lk Ill;! i ... ll .... 

1' 1 ~I.VI.\H . \. 

\ 
A un·1 G: t hril·1 ~jr,lir' Il· .... \:\1 

\ 

SECR[T.\R. 

.\ fIlm rrE CT ~I:F. 
-) ---- - -

/ i'J'l al' i:11l 10 ,"" 

'---- !?:~~ 
i''l:id:i li ll :1 C ocil i llil 
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Raport de evaluare imobiliara 

.iOMANIA 
1udelld GI~I i1a 
Pri llw ria Mun\~piU ~lI i Brr Ha ''' ., ' :, 
Nr . .. ... ........ ... < dtn .!'\:.:: ' . . ~ .... _ ~f; .• 

CERTIFICAT DE URBANISM 
NI. _ ~-~,~~ . dill .·(~~~~~v~~. 

ill scopul: CONSTRUIRE ALEE P,CCES 
- CONSTRUCTIE CU CARACTER PROVIZORIU ---=-----

(;., lIHl1C1re.a cererii adresil le dt:: ) PETRE 9EORGI Af-l 

cu domlcllruf )/st:!~ ru l in j~u~d"."'le",-__ cB"",a~" lac. l~n tClp i l.llfOr<'l~ I;l fr.omll na ___ ~~_, ___ _ 
saIni 3Ectolul 
SI[ Qh;Qce!!.o_,___ nr. 
te!O:fOnfra~ e- m~hl 

12 

la OJ . 2334:1 --din-- 26.0.§ 201~ 

cod posl<l l 
bl AS l sc _ 2_ e! . __ ap 

inreglstr <1 18 
penlru IfllObllul - If!rM ~ l/saCu~,~.o~n~s~"~u~c7hi. sHuat in 

SIr. GhIOC€I!OI 

22 

judell JJ Brild'!. !1lunlclpiul 8r5~! a. cod po~ta l 
nr 12 b l A!?1 ____ SC. el. _ P_ ap 2.] sa-U kl-;;riiificat prin") ---2 

~, tenleiul rcg le r nentar~or Documenta\iei (Ie urbamsm Ili~3900i2l99 faza PUG/PUZlPUQ, apr-Oll-ala pltn 
HOlnruren ConsihulUl Local al Municipiului Br~iI <l I'I r. ?LfOO I . 
il\ confon flitat~ C~l prevederile legii nr. 5011 891 pn\'ind auioriza lca eltecutarii IllCdif ilol de cOllstru(; \ii 
r;:p~Jbhcatil . eu rnOfJlflctlri le ~I completarile uUerioare. 

SE CERTIFICA: 
1 . HEGtM U L JU RIDIC : 

dl~l; l ull ,11l jJ(()fJ!It:li1\' (coliform exlr8!i.ufui de Cill!!;' fll/lC;itlr/I.l!!.~llI fH ill fo~m[m .. :JiJ.!y COIl/fa a ) : a pClridme r;~ 

cu SlJr; ralali1 lIll!;; "'" 79 00 OlD. conf')rm E-<lrasulUl de Carle FunClara pentrLJ inlonnar€: nr 71299·C I-US d,r. 
OS :It. "ZOlS - .- -_. - - -- _. -.. ~--- ------ ----

!:en.' !illliJ ::;'::r;;ini ." . rlU eSI9 cazul . 
~f:jIi;I' ~~) II/Jo~~;jilll ." _ _ " in mlf3'1lfanul MUOICip 'Ulul : __ _ 
.;f(;!l:;tII!.!FJI:~!'i cJ..e {If"barJisrn a!l~}oa re (PUQ~PU?..!y!.:..ofl<lI.?.) : ~-nUC5le ca zul ' 

2. REGIMUL ECONOMIC: 
IU,'O$If:I 21 .1Ctcmitt " leren libel - condolTliniu: 

regl£>menlari flsc3 /e sjJ9cificc .- - nu este cazul : 

.: ~:~~~~,:: ;~:~.;.~~~~~;'l so:,e,tllnlukJ, 

' ~O~' " de '.:Ie r' · :111(1 " 1I11Q!)lIu tu,· IE-le I"! ~i CQM : r. I~I ' i · Co.n!OIl!I tell'lI' p" "'IJU ell·Ul" ;",il C>!<1,k o):wlI! oJ !! UI;:ilr, 'S ~l 
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Raport de evaluare imobilioro 

3. RE GtMU L TE HNIC: 
..!!.ldIGd!GI_'l.lIllJilfllSlicl ih Jzalip l in PU~(fUZ,' PuQJ...:...., __ _ 
....: ~Q sollcila con slruilc a!e_e- acc.::s . cons~lcllC eu ca racter P! ,oVI2QII1I • 

• ;;;Ic-ea de .,cees va avea Sc .=: 6 30 mp conform d~cunlenl~l/t~ 1 dee.use : . 
- In c00forrr',l l fi le cu p(€:~edertle art 4§i1J. (:& din Q!.dinul r,( a3_~2009, avo~d In '.'edere caraCI.:rul prO~llonu 
dura ta de el(l S1~n ta a conSll uctj~ e sle IlImlaI3p~I~lrase3 contta~lutul !,e inclll~a ~_ 
- In dOCu~l1 ef1tatie (Olc:mof~ICI..!2..l2.e va prael::a lal ime!lH otuarullil de ro!ec l ie 31 b lo~'ui .. ~cir'::Ellec:. 
~~QI.!Iar~e~p~(\arnentcJe ocupalu de n.f9s 11~ 
. Sf: \ 3 paSlro pal~a Cl oOlilt lc a a fa..!,aJelor e)(jst =ecn~t eo. __ _ 

- -- - -- -- . --:- - 1--
P f(:zenltll cerhfical de u~banlsm p oate f l u\lh;:ai/ll\J poat e-- (I ·u:i:12a~ in ~copu! declarat ) pentfl.l fintl\:c.:sl . 

~_r' .. ',,' 

Certifica tu l de urbanism n u tine loe de autorizatie de constrLJi re/desfiin ta re 
si nu contcra d reptul de a executa lucrari d El cons tructii . 

4. OBUGATII ALE TnULARULUI CERTtF ICATULUI DE URBA.NISM : 
I" ..... <:II~.I .... ',II;;)T.l II tfIT llflh.:1I1.,h.:r Ill:lIln nu lO"; ,II \: ;! ";,,;r.u lum hJ('.laliJor c':t COU.5:' ucl li ·- ·!c r.c;f'I:.l!u',e';,l.,. 'Jr.,I • .(\I.~·.· -:, , ... 1.11'" , 
va ,cr,,~.1 "\JT~.:! II:! t<J IIp£. :...n:. J,.'cn:II,1 J.I 01r...;.1<') /.l\:UU,I' ... . 

Agcllha p('lIIm PrOlcct;;! m (>diuIUl ·Br;)il.l . 8·dullndcpt'ndcnICI Ili. 14 1)1. 8 5. lei. 02 39i6 16899 
( Illron: 11('') com"'~IC!l:'" p~'rllHl PI ... I".:I·., m!:uru'w .... dr~~i1 1 

[o~n. ' 1f1lf~03 :) 1 :l(j IC!'\ IlC'J , I ·'.r ->" Pt"':';on;'l·'1e.llfl ornl gnjil all:OnIOll" "Idrni IW>Ir;;"" , r lJbl.':l· el·I" foIl'~. l 

III .ifo·1 ,,'1'.' t~ul:!tJ I ... ,~ i C(!11Sli ll,hu 8 5133;:CLc (Dll o.:L:r:a EI,\) pfiV u (1 C~';JI\J,ll lll! "fo.:.:l..-Io • • lI lIlI1":'JI I'I UIO: .. !" ;,,!\liIVl ;, 1)'.· .. ·\1<' 
I" If.'1 n;;:,j .. 11.1' m:;. ,f!,- "'3 p rj "~ Dlf,,'-'IWI CUl1s!lI!.I~.Ji ,f:: l1fLE '11 N", OUo,;r liv. C(lr ~ liulU! <;. j-,lIl",,,,," Ulti I I. 'O])C·\I :::'~-I.' • 

l" r~"H I ' • .:..p .• ' .:!.]. p,.t)lICuI .11 ta C'lab(II I'lT(><1 .1n .... :fI' ICI1111 I1l,1.(I - . 010St';J fIt(!o 10 Idl~h:I;1 Q J '~1'."':IUI ,>I In • • t: [,;:;'Jr ••. ,. t tJ c· .!; ,r ,! _ ,,, 
,)Ut,:.":U'UI . 1 •• ,- C~I' 1.IIU::.IJlle . il DI~~ ~II"'.:'1 e 5l:U 7iCE'E S. " Ud t<'GU ... " ,9G.6 :.i::F , 0:)11 eeltdi;:'11 .. 1 d e \.11:.1''1/,1[,011 '." ·:,,}!"U"u'::':' 
: ~ l or.it..":I:·J' OUd).,: J C~ il CI)/ 'I :lCI:) UulOll tah.'.t ,u ;!!lllal '( d ... me"'" t,," '!;u C.I ila:ilS:,1 sa Clllal!: Clc "I sa Il.:C·,jD t:1.piJ ( .: 
'nCClt:t.J!" I .' ;~Nh·lJI-;J:r:. p'~iec(uIUl Itl", ,!~ ' ;IIi!i Jlubbc~/U' IV.110 I" IIsla I>c O!e cto! lor SI.lPIUi<l e ..... a r,1f;1 Im~ac:u lui a;;!,!Uf:) :T,ea ell'I ' 

In :1,·11-:.110'.1 P't' ... ~·lI -.! I ;lof Ol/.;drv l:l l-OIISlhulul c 5rJ..l 7IC El:;. pfOt,e dula ,:c .;mit<::\.::1 acor<Ju'w l.h.! lI'Io::,J, U :>1l or.",fasiJ<I·<! OUI''' 
·-tI .!.~; ,' .• .::.,. l, !" .1Ialu' ;;! ., '.)1\);"JI1'Snl • • l,,'ellnr Ccm,'l;!111 4oc· :·11{o1lIal,,..i ;)(In!I', 3uIOI'11r'HI Q ,,,(;\113"1 IU,;I.1I1·'1 ' tl~ c.un~I;u-::';' II 

:,,,:\),,'.110.,,. , ·'.I""n' ~!r •• I.·~' p~!lIK:.:' CC I11pC:l·~:1:·--'. 
I!I .... ~ I':·.·., '11 ~ ;.l,·.' rll cqrn l,;ll,ll CU Jlllvi r '_ l !~ p lu c.,d tlt:l ca l elm;"" i.I .1" 01(1 \1111 ; , It· 1l1~! I i!U"l lllill(lO! ~()fI! r c+'ntl P<."·!II' I N",'" '" 

fI:e·r, . 1<1' '. rr. "~"':' .'1'\11 <lhI!!I" ' (;(:'1 .. 1111 ., ';1 ; II I'O'IIC(, '. ·n:mltl .. '" all! u' ,IVI LJ U1rl oLu ' U! :" :II lU1iJ1u' ... " . ' ,1'''' I'c:fl,:l I,. vc :·_:c 
r' ::: .... ' u ~f.. I "._,!,!;,,(!a 111· • .:SI.\I C: , In n ;,)r·.! r.:u h:!':'J ~ J. t:I\l con~U:I<I ' \: public,", 

I.' •• ,~: , {'"J .I" 

• 't- ; .11" LJ/' • '1lulu i c.,~r: rf·::" 1 0 1: " . 1. ... " , ':I 101 11 l v l .l lto ..:!'It~ .ha (1" ;l ~ ,. L.IL .. :,~ ... J .' :Jlrm l <1,,~ , _' 1 ''':''''1'.'~' '/'1 
1,lI)l c~:,' fTU·.JI\lloj! 101 ,-,c oe / ,' i1 e'l>T h l,J ' h In'11 , ., .] II '1,,~h' ''; 1 tol ~ 1.\ DI I"1I 1I!!': '':!'':.11 .. r: w.,I:I.v, •. 1 • ...::"1r" 11.:('~ ' r:I.l .1S"I,I ., !:ll:<.'ulu 
It lO'IJ' ." .1 ' II ,n,::.oI';:J II I~t"; :ih' ,~ ,.. ya o:mlt! ~ . IVI .l·! " l r i ~II:':IV al .:l.ul('':llal" Cf,m: :"'01" :-,enlnJ prO·I't:' .1 n .,:.,, :\<' 

. .. :lJ : t I:: t:.·.: :. ':""', I<I:C:1 <-CI" \\·" I" OI.) o t?ll llu :)I''llcl:l i" m ad 1I1 ui stabi le !; '" " •. (;< ~,lilll:.' t:"';!:\J~ lIi .'·"r.kfr.., '''' ,t ~1 .h::i 
~Sll; ". , fl" . : II. ·.u!IC,::lr.!u l ;1. (1 o!lll'J"'\I ~ . I ~ .:I (lel ·;'c.'" ",rl-' • ! .1 il' al.lonl;>!11 adrnJl' 1,;l10.:! p .lfJC " CO'''('' '· ::,,:I' (' 1 r' v' II 
..... II Il~'" I , Nnt" I)~ n l :U :lu l01t1. ••. ~ •• ~~ccul <.-.i h' ..... l ' ilC;f dr· CI.oI",:rtl .... ll; 

---
I' ~1":lI; .J 1' 1 ..... , ~ •. J UI'D " "111 [,,11:" C(!J(lfiCdtullli 'l~' lJ I Lt ;JI 'I,,1!I uri p" Uilf:':hJ !.-ut (J ';II./I:JI .I (,.IOC..,oJutli d..: '- .... ;"\ .;)r~ .1 d'_'l~"~' 

,lilt ... ~li!h' .1.<lI" iI m(.oiulul. 5')110;;11.11'11,11 1", 11\111:<1 la irlh.:nllU (Ie Ie. Iii:. lrc .;!lnvt· .. 111 "'. ;'\r:c~l.l .lIe \,hlltJ :lI' ~' l,;o~. n",:,f w ~ ~l 
'~r;: ,)1111)1,11' 1· )l II,I1\ , :"II'CI COmlj,W·II:.· 
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Roport de evoluore imobiliaro 

5. CERE RE A DE EMITERE A AUTOR1ZAT1EI DE CONSTRUIREIOESF-IINTARE va fi inso'ita de 
ulloln:c.Jrele: dOCLllT'lente : 
a) Cell!/tc.atul de urbanism (copiej: 
0) dCV,lda II l1uh.':1 asupra imob:lulu i, te,en ~ i/sau construclii, sau, dupa eClZ extrasul d'3 plan cadastral 
actllail,:a ! 10 2:1 '}I e)(tra sul de C<'lr1e lurtclara rle In lormarc aclual ll.alia ZI. in cazul in care legea nu dlspune 
altiE:! (caple !egah1.3ta) : 
C) dOCUlilenti) tl8 t*hllica - D.T" ( !LIp;) caz (2 exemplare origlna le) : 

l, j D.TAC I JDT.O. E I J D.TAD 

:h ;;1vl:,~I~ si aeordurile do: amplasarnen! sl<'l blli te prin cerliric:,, \ul de urbamslll . 
d 1 ) ::hll::.e 5, <!cordUfl PfiVUld utilita\ile urbane ~i infraslruc{ura tcapie) . 

[...:1 ahmen!are ell ap.) I:.:J gaze naturale 
!v] cnnalizara !>'1 telefonl z.are 
l"'] allrnentmo: cu ene:rgle e[ect ricii Ix] salLJbrilate 
!.l1 allrnenlare cu energie termidi t 1 transport urb;'3n 
Ail e aVlze/acorduri . t I 

d.2} nvtze si Bcorduri pri vind · 

J seculitaleB In inccnulu 
l s:analalea PODUl('lllei 

[ 1 prClcctla civil;) 

0.3) <1Viz~l<'lcvrjwi specific€: alo; adillinistraliel publice centrale ~i/sau ale serviClilor descenlra!Jzale ale 
aceSlora (copl€:j 

.:... ::.cord Inspeclaralul de $ 1,11 jn_ConsuyclU.~-:=;:cc:-=;:; ':~~~~~s:::=;:;;:;;;:;=:::====­
_. accrdul nO\<)llal <l! vccinilOf dir'.)ct afecUi ti_ penlrLJ constru~e alee aCC<'::5 _~ 

· canlract de ! nChl rier~ cu Asocial 13 de Proplielan peI'lIuJ.gre Jlu~pi!rtjnaQ9 ~ondomir-iu!u~,~; ___ _ 
....:...E0ntr ac~.2~ IIlr.:hlriele penlrU ocupalea dOlneniului MlIlllcipiulul 8raila ; 
. • praees verbal de p!!.n.~ re in ROSesre : _ 

· ~ODre 3utorlzatl€: de desfllntare pen!Ju aleea de acc~s e)Cisten\a ; 

e ) punctul de vedere!acllli .:Jdnlinislrativ at all toHtil tli cOll1peleme pemru prolecha med lulUl (cople): 
Ii dOCurnenlele dE;: plota ;;ale urmj!oarelor laxe (capie) . 

· laxa timbru de i1 rhlleclur,a 0.05% din '1aloarca inve~l il iei 

.. :E~ p::.-ntru J Ylo~~t~ad~sonStru,re ; 0.5% din 'Ialoare~a"'c:'n~v~e~s~, ,,~'e~,-pen!ru locUinJ~_2J U 1,00% din= 
va!oare3 inv~sllll~J"p'!l] l ru aile c.JestIfl3\li decat eea de bCUInla 

""::"~ ' f 
'-~ .. -:--: 

-1Z-- lunl de ta data emiterii. 

Sec reta r, 
/) 

lo,t'ragan 

' 7r 

I Mar " N;------ -
/'h;'1~e~ 

---------- - ---,-"-,-,,-,;;-,-,-' -'.-0-.- .-. -. -.-.. -.. -'( -.- .-.- ,.-,-. c-o-n-'-o-,m- c-' -',,-,a-n-,-e-' n-,-"C,~'-.-'C.JO,-~-' -j~~7' .7",-n-.-'C;'C'o, ,-. ,-. !~;~ ~:.;~=. ,-.-,-.. -.. -~-.-.------------------~ 
Pr ezellhll celr.,fIC<I' oe urbanis.m a los! Iransmis s'Jllcllanlului direct/prjn posla 1,1 data de ~ '~ C $.:._¥-.U-::. 
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Raport de evafuare imobifiaro 

in confornli late cu prevo?dcrile Legti nt. 5011991 prlvmd aulortZtlre<l execulorii lllcronior de con-,Iruciij 
repub!lcat~. eu moclficalile ~ I cOl'npletarlie ulleriom e. 

de la data de . 

se prclu ngc~ tc vala bi lila lca 
Certrhca lului de urbanism 

........ pima Ii! clata de 

DupJ <lc~asta dala. e noua plf:: lung il'e a vataollita\ii IlLI este posibllfl . solieilar.lLrt unHand sa obtlna. 1II 
cendi111le lagii. un a tl ecrt iflcal de urb atllsm. 

Primar. Sccrc tar 

L.S. 
Arhitcct-$cf 

Oal':' pr~lunglr:i valabll1l3 111: ... 

Achltat taX<I ce. ..... .. lei, conform Chl\~n\cj n:. .. ... .......... ..... din 
Transtlll'.i solicllanllilui la data cia ............ . • ..... dlrect/p:111 PC~t3 

')oI'rI: <;t,,:;)IC'It:l : 1 P:illl' ''B Muhi:ipiullli 6 •• :111 
"j 5copul L,,":em ,crlill::.:ul,,\rI ;: urltnl'lil.m e:Jll f.;>(m prc~!l.'m Slt "1:anIUlu'. fgrmubll ", '1# '<11' 
. .. ) Sc eo'1'F U!t,l':,' • ;:>,""':11",1 '.Iun..;rll lul". 61.1 ~~ 
.... j Se .,) ~fmn,l. d'(lIi1 C.l~ ~ I! C:IIIO MtlllO:tuI-14!t SA u '"" nlill al" I: O:;;!Y! ;cf' do c:J 1I~ tlC!'SOllla C\.r 1~"..:;r. U!; ;Ir.J!c iil :!';''''1~n·~' .'r.' 'l',lJ._·," IV: ~' . 
~1 1.11,.lt1'$'n,,~, I'lfl :Jl.1nj\. $1' I"/If!~}i 1,1 ... 1 prol .. ~onal 
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Roport de evo/uare imobi/ioro 

OBIECTfJ': 
BENEFICIA R: 

/HEMOR/V TEHNIC 
Nccesnr cm;lerii cerl;!iclllllllli tie urbal1ism 

CONSTRUIRE A/I .E .ICCES 
P"TR/o" GEOI/C IAN 

A MPLASA ,1 lEN T: JUD. BIIA/LA .. MeN. BRAILA, sm. Gli/OCt;IUJII.. 
,\'11. l2.lJI.. ..151, SC.], AI'. 2{), 1' .. lIiTU? 

i3l!nt.'fic iarul. Pelre Georgian . de line in prorri etate il110bi l SilliU l i l1 .I ud . 
13r:Iil:!. mUll. I3railu. str. Ghiocei lor. nr. 12. bl. ASI, St,;. 2. ap. 20~ parler. in 
sltpr;lf~l1a ul i l~1 de 7R,1J2 Illp. avand nr. cadastral 189, conrOfm ~ontri.lc lll ill i de 
va,"arO-ClIl11rararc' nr. 102 L din 09.07.2008. 

Prill lema de proicctarc. [i(UlaruJ de invC'slilic ~o li c iw construin.: akc: 
acccs. aViJlld 0 ark t:oll!" lrui ta de 6.30 lllp si 0 arie desfasurata UL' 6,30 mp. 

nCI1l'lic iaru l va oblinc {(\ate avizele, acordurik 5; stud ii 1c cle spL'ci;)li Wll' 
solicilHIL' prill eerti IicalUl d~ urbanism. 

fnlOclll it , 

Arh. Silvia Mccirihan 
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Ul" l'nut "r. Miron ,\nl(J llcl >l 201 5 A 
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Raport de evoluare imobiliara 

.N 

PLAN DE INCADRARE IN ZONA , : 
'" '" 

( 

c::> AMPLASAMENT 

UIH.Oli 1i'i IlI VlnUAL HE A IUllTECTtl ltA ~ 
SILVIA MEURIHAN 

"Hcn cfi<:i:lr; 
PETRE GEORGIAN 

!.!: 

" 

SI!.::..:Hil'lltic sr nlnntura SCllr:.l: Tillu proir ct: Cllns tTuirc like llcce ~. ~ tr. Ghioceiior r:l1..3 : 

:--d 1'!rr) i~'Cl a rh. Sib·;:! ;\l rdrihan TTlono or.11, II I. A5 1. 5( . 2. el. Pamr, ap.20, mun. Brall.t. jud~J ~ 

J'roicrl;lt :t rll. Sih';u :\leJrilinn ':\ (bla: Thill phlns l'l: 
I----+--:-c------\---,---i a pril. INCA lHtAIU£ IN Z01"A 
rh~.~cn :1t pr. l"liTOn Anlonl'la J OIL 

pl.thu nr 

Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu PaginG 36 din 42 



C 

( 

Report de evo Juore imo biJio r6 

=i 
OJ 
0 
:; -
S 
-' 
::J 
Z 
::J 
en 

"" 'u 
'" "" '::" 
::;: 
:::; ...., 
0 

iii 
0-
Z ...., 
:::; 
<t 
VI 
j 
"-:::. 
« 
w 
0 

z 
j 
u. 

~ 

u 
0 
:c 0 

0 
.. .. 
c -
.Q 0 
'; ;; 
0 U 
L V1 

C 
~ 

u 
C 

.~ 

muOl I :"DIV, Dl I:\ 1. OE .\I( IIITE(' rURA 
~ILV I '\ 1'Il I.I)lU H.\1\i 

il 0 

. .., 
, .-) 

PETl-t E GEOR<'; I ;\N 
prlliM'llll. 

I -'-'~" ~"~·;~r.~\·:~,,~;,+· -:-:--::-:-c:--::-+'~" ~'''~'' ~""~";"~"'-Isc:lnl: Tlt lu prolecl: Const (uirc lilt'.: <len'!>. 51r . Ghiucci lu. f:u-'I: 

c-s~,~r~,"~"~"~'~' +-"_'h_,_'_;;_"_i~_'_'_'_"_';_h_: I1_' ~_~ \j~Ir-+-I_"_' "_I+-'N'·"' J~·~h'~"~'.~" ".~.,_. _,._,_,._P_'rt_,_,_,,_p_J_,_.m_,_,_._B_" _H_ •. _j_'d_._n_N_;_'~O_'_A_'_'1 
"'lIil'nat u.h. Sih'hl Metl.lhan I.' tla ta: Til lil pl:m':t: punn ur. 

I...:c.::.~::::.-+::.c.,..:.,.-::.c,.:.:::.c::.c+_...:._-I '.'1,'.'." .1. I 'L\~ IH: SITlJA Til: 
11t-_ I' If'" nr. ,\lirno .\ 01"' ...... 

Expert Evaluator lulien Cosmin Androniu Pogina 37 d in 42 



Raport de evafuare imobifiaro 

Comparabile 

Teren 310 mp • central 
Brana, judet Bralia I Ad!o..Ivl:lla 10:~T. 20 lrI:anIc 20'5. NUlrollr .!IUI'II: .4S77GT,l 

Zona b- dul A I. CUZA, lIuprafala leren 310 mp • deldlldere stradala 10 ml , ulilitall in zona. 

Extr.v'lIon/lntftlvllln 

p~t 

Contact data 

311lfTil. 

50000t: 

Penioana de contact: Sodamon Imob 

Teleflln: 0757 055 86 

Yahoo Messenger: Dllnlel 

Expert Evaluator fufian Cosmin Androniu 

Locul de Inlaln1re: Braila, judot Braila 

"' 
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Raport de evaluare imobiliaro 

Teren 260 mp • zona centraJa 
Bralla, Judet Braila I MlP.Igftt La 1Ct.S4. 2G .... .MIt! 2015. Humllr IIlW1I: 3532G~7 

Zona centrala , pe s tr. Citadelil , 5uprafata 260 mp , desChldere 8 ml ,ulilHaU In zona - apa, energle,ga%e. 

ExtravlllnllrrtraVlDn 

8upl1lfWI 

P .. , 

Contact data 

Irtn vUan 

280 rril 

32000E 

Pe~oana de contact: Sodamon Imob 

Telefon: 0767 055 80S 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu 

Locul de inlalnire: Bralla, Judet Bralla 
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Raport de evaluare ;mobiJiara 

Vand teren Sup. 690 mp - Zona Centrala 
Braira, Judet Bral1a 1 MqllllJl lItO?, 20 "'~ 2015. H1IIMl' Murd:: 201"11701 

Zona CentralS. reper Gradlna Mare, Cala demolabfla. delChldere 12 mI. 8uprafala teren 690 mp, toate 
utJlltatlle. 

Elrtl1lVrlin I rnhYlln 

8uprllflta 

p", 

Contact data 

rnlntdan 

680rrf-

80000E 

Persoana de contact: Sodamon Imob 

Te1eron: 0757 055 806 

lOCJl de Inlalnlre: Bralla, Judet Bralla 
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Nr. cadastral 
.. 

Plan de amplasament si delimitare a imobilului 
Scara 1:100 

Suprafata masurata 
a imobilului (mp) Adresa imobilului 

I 

' . 8 Intravilao, mun. Braila, B-duI Dorobantilor, Dr. 25, BI.A22, Se.2, Parter, Apt.22 

A.Date . , la !eren 

INr. , de , (mp) 
1 Ce 8 ,cUw~uuuo. 

Pe teren este edificat extindere baleon si 
rampa aeees+seari. 

TOTAL 8 -
B. Date , Iawu.uu~~ 

Cod Destinatia 
Suprafata construita 

Mentiuni la sol (mp) 

lUll\L -

Suprafata totala masurata a imobilului = 8mp 

.1/: 
.. -

sC6i . ' A:~~~ Inspector 

.,~,""~ 
Confirm introdueerea " ;n 

. ~.~ 

·.D.' 

.~ ~; 
, 

I.V. '. ' I." --: .~~ . 

'''' ~~~~~HM .J:HE v<" 

\\, n } Clas' r' .. "; a ~i, )!pa 
~ 

~ -. B 

:' :S')~' "',.:-~", 17.~~~ 
.. .. - .. Da,ta:" ....................... 

BCP! 
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DINU VALERICA - evaluator ANEVAR 
Braila, b-dul Independentei, b1.B6, sc.1, ap.5 
Tel: 0741265246 
e-mail: dinu_va le rica@yahoo.com 
www: evaluaribraila.ro 

-Ii /7f'-kY /Jr", 6'.2. 
LQ h"QH /)/: j Lr9,l:zto?2t///-

RAPORT DE EVALUARE 

Teren intravilan, categoria curti- constructii , in suprafata de 8mp, situat in 
Braila, B-dul Dorobantilor, nr.25, b1.A22, sc.2,parter, ap.22, parter, apartinand 
Municipiului Braila 

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL BRAILA 

Evaluator: Dinu Valerica 



( 

( 

SINTEZA EV ALUARU 

1. Tipul proprietatii : Teren intravilan, categoria curti- constructii, in suprafata de 8 mp; 

2. Localizare : teren situat in intravilanul orasului Braila, b-dul Dorobantilor, nr.25, bl.A22, sc.2, ap.22, 
parter; 

3. Proprietarul bunlllui: MUNICIPIUL BRAILA ; 

4. Descrierea bllnullli: Teren intravilan categoria curti - constructii, in suprafata de 8mp, construit . 
Constructia aflata pe teren este reprezentata de extindere balcon, rampa acces si scari, in suprafata de 8mp 
si apartine lui Serban Ion Jean. Ea nil face obiectul acestui raport de evaluare. 

5. Situatia terenului: teren intravilan, curti- constructii, construit. 

6. C1ientul : SERBAN ION JEAN, domicilat in Braila b-dlll Dorobantilor, nr.52, bl.A40,sc.I , et. 7, ap.21. 

7. Destinatarul : CONSILIUL LOCAL BRAILA 

8. Scopul evaluarii: Estimarea valorii de inchiriere a terenului in suprafata de 8mp, pentru extindere 
apartament inscris in Cartea Funciara nr. 73411-CI-U2I, cu numar Cadastral 73411-CI-U21. 

9. Baza evalllarii: Valoarea de piata a chiriei pentru terenul mentionat. 

10. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate asupra terenului. 

11. Data evalllarii: 23.01.2017 

12. Valori estimate: 
Abordarea prin comparatii directe: 

Valoare teren: V = 4.136 lei (517 Lei/mp) 

Sl 

Valoare chiriei de piata : V chirie = 20 lei/an echivalent 2,5 lei/mp/an 

Valorile nu contin T.Y.A. 

13. Cursul de schimb valutar la data evaluarii: IEuro=4,4955 LEI 



( 

( 

1. 

2. 

3. 

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR 
IMOBILIARE TIP TEREN LIBER 

EVALUATOR DINU V ALERICA 

Legitimatie ANEV AR Nr. 12116 

Parafa Valabila 2017 

Adresa evaluatorului • Ora~ul: BRAll..A 
• B-dul. Independentei nr.18, bloc B6, scara 1, etaj 2, ap. 5 
• Tel. 0741265246; 
• E-mail: dinu valerica@yahoo.com; 

CUENT SERBAN ION JEAN 

Solicitantul • CONSILIUL LOCAL BRAll..A 
raportului 

Adresa • Braila 

DESTINATARUL CONSILIUL LOCAL BRAll..A 
RAPORTULUI 

PROPRIETATEA Proprietate rezidentiala compusa din: 
EVALUATA TEREN - suprafata 8 mp ; 
(conform - categoria: curti-constructii, intravilanul orasului Braila; 
inspectiei) 
Proprietar Persoana juridica: MUNICIPIUL BRAILA - domeniul public; 

Adresa proprietiitii • Braila, B-ul Dorobantilor, nr.25, b1.A22, sc.2, parter, ap.22; 

Conditii limitative Neconcordante cu documente de proprietate si de cadastru-NU 
deosebite Terenul este cu 0 constructie pe el - partial extindere balc6n , rampa 

de acces si scari, care nu face obiectul acestei evaluari; 

~ECLARAREAVALORll V = 4.136 lei (517 Lei/mp) 
VALOAREADEPIATA si Sl 

V ALOAREA CHIRIEl DE PlATA Vchirie = 20 lei/an sau 2,5Ieilmp/an E 'ATAPENTRUTEREN 

VALOAREA NU CONTINE T.V.A. 



BAZA DE Valoarea de piata a terenului si valoarea chiriei de piata pentru 
5. EVALUARE teren; 

SCOPUL Estimarea valorii chiriei de piata pentru teren, in vederea 
EVALUARlI inchirierii. 

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatii de catre Dinu Valerica la data de 
PROPRIETATII 19.012017 

DATA INTOCMIRII 23.012017 
RAPORTULUI DE 
EVALUARE 
CURS DE SCHIMB 1 EURO = 4,4955 LEI 

BNR 1.4 DATA 

( INTOCMIRII 
RAPORTULUI DE 
EVALUARE 

6. DATE PRIVIND • Descrierea proprietatii: 
DREPTULDE 
PROPRIETATE Teren intravilan, categoria curti -constructii, situat in orasul 

Braila, zona centrala a orasului, pe B-dul Dorobantilor, nr.25, 
bl. A22,sc.2, parter, ap.22. 

• Proprietar : MUNICIPIUL BRAlLA- domeniul public 

• in ANEXE sunt prezentat Planul de amplasament Sl 

delimitare a imobilului, Planul de situatie si Memoriul tehnic. 

MENTIUNI 1: • Suprafata teren real masurata este de 8mp. 
Situapa privind 
Cartea Funciars 

(, 
7. UTILIZAREA Terenul este cu constructie si este utilizat de SERB AN ION 

ACTUAL..\A JEAN; 
PROPRIETATII 

8. DESCRlEREA ZONEI DE AMPLASARE 

ZONA DE Urbana, zona centrala a orasului, in apropiere de intersectia 
AMPLASARE str.scolilor cu b-dul Dorobantilor. Este 0 zona rezidentiala cu 

blocuri de locuinte. In zona sunt spatii comerciale, sedii de 
societati, banci, piata agroalimentara, artere comerciale. 

ARTERE • Drumuri asfaltate: b-dul Dorobantilor, str.Scolilor, 
IMPORTANTE DE Calea Calarasilor. 
CIRCULA TIE IN Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu doua benzi de 
APROPIERE circulatie pe sens; 

Drum de acces la proprietate : alee pietonala 

CARACTERUL Tipul zonei 
EDILITARAL • urbana, zona centrala; 

In zona se afla: 



ZONEI • Blocuri de locuinta; 
• Piata agroalimentara; 
• Societati comerciale; 
• Spatii comerciale; 

UTILITATI In zona proprietatii de evaluat se afla: 
EDILITARE • Retea urbana de energie electrica: existentii 

Retea urbana de apa: existentii 
• Retea de gaze: existentii 
• Retea de canalizare:existentii 
• Retea de telefonie : existenta; 

GRADULDE • Poluare medie. 
POLUARE 
ORIENTATIV 

AMBIENT • Trafc intens in zona; 

CONCLUZIE PRIVlND Zona de referinta centrala a orasului Braila, amplasare 
AMPLASAMENTUL favorabila. Dotari ~i retele edilitare bune, apa,canalizare, energie 

c electrica, gaze. Ambient civilizat. 

9. DESCRIEREA TERENULID 
Tipul (amplasare in • Intravilan , zona centrala . 
cadrullocalitatii) 
Regim economic • Categoria de folosinta -intravilan, curti constructii, 
S uprafata teren • S -8 mp 
Deschiderea la strada • B·dul Dorobantilor 
Tip drum de acces • asfaltat 
Regimjuridic drum • municipal 

10. CARAcrERISTICll..E 
TERENULID 
Dimensiuni • 8 mp; 
Forma • poligonala 
Caracteristici certificat . 

urbanism 

( 
Utilitati existente pe Apa, canalizare, enegie electrica si gaze; 
proprietate 
Utilitati existente la • Apa, canalizare, energie electrica si gaze. 
limita proprietatii 
Yecinatati • N -teren Primarie 

• E -trotuar pietonal 
• S· teren Primarie 
• y. b1.A22, sc.2,ap.22 

Inclinare • plat, fara denivelari 
Stare teren • buna 
Alte situatii • Nu se cunosc. 
Restricti i de construire . 

12 ANALIZA PIETEI IMOBll..IARE 
. DEFlNIREA PIETEI • Piata terenurilor intravilane categoria curti· constructii; 

~I SUBPIETEI 

NATURA ZONEI • Zona urbana, rezidentiala ,centrala; 



( 

( 

• Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare 
• Din punct de vedere economic: localitate in stagnare, ~omaj 

ridicat. 

OFERTADE • In stagnare 
PROPRIETAll 
IMOBILIARE 
SIMILARE 

CEREREADE • In stagnare 
PROPRIETATI 
SIMILARE 

ECHlLIBRUL PIETEI • In favoarea cererii; 
(RAPORTUL 
CERERE/ OFERTA) 

PRE'fURI IN ZONA • Minim: 100 EURO/mp 
PENTRU • Maxim: 150 EURO/mp 
PROPRIETATI 
SIMILARE 
Optional: PRETUR! • Minim: 1,75 Lei/mp 
DE INCHIRIERE IN 
ZONA VECINA 

• Maxim: 2,5 Lei Imp 

PENTRU 
PROPRIETAll 
SIMILARE 

CONCLUZII SI Tendinta in ceea ce priveste pretul terenurile intravilane, 
TENDINTE PRIVIND categoria curti constructii , a fost de stagnare pe parcursul 
PIATAPROPRIETATII anilor 2014- 2015, iar incepand cu anul 2016 s-a constatat 0 

usoara crestere . Pentru perioada ce urmeaza se preconizeaza 0 

crestere pentru anul 2017, a preturilor acestor terenuri. Potrivit 
statisticilor preturile terenurilor este in crestere , dar intr-un 
ritrn mai lent fata de perioada ce a precedat criza imobiliara. 

• Dezechilibru in favoarea CERERII 
• In Anexa sunt prezentate de extrase privind preturile pe 

segmentul de piatli al proprietiilii; 
REZULTATUL CERCETARll: posibilitatea cresterii preturilor 

13. DEFINlTII, IPOTEZE SI CONDI'fII LIMITATIVE SI ALTELE 
J 3. J DEFJNITII 

• VALOREADEPJATA 

Va/oarea de pia/a reprezinta suma estimata pentnt care 0 proprietate va fi scilimbala, /a data 
eva/llarii, intre un clImpiirator decis ~i un vanzator holarat, inlr-o tranzaclie CII pre/ delerminat 
obiecliv, dllpa 0 aClivitate de marketing corespllnzatoare, in care partite implicate all acfionat in 
cllno~tinla de callza, prudent ~iflira conslrangere. 

J 3.2 IPOTEZE $1 CONDIT II LIMITATIVE: 

1. Prezentul raport este intocmit la cererea c1ientului ~i in scopul precizat. Nu este permisii folosirea 
raportului de catre 0 tertii persoanii rarii obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului 



( 

c. 

evaluiirii , asa cum se precizeaza la pet.8 de mai jos. Nu se asumii responsabilitatea fatii de nici 0 altii 
persoanii in afara clientului, destinatarului eval uiirii ~i celor care au obtinut acordul scris ~i nu se 
acceptii responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoanii, pagube 
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

2. Raportul de evaluare i~i piistreazii valabilitatea numai in situatia· in care conditiile de piatii, 
reprezentate de factorii economici, sociali ~i politici, riiman nemodificate in raport cu cele existente la 
data intocmirii raportului de evaluare. 

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturii legalii, care afecteazii fie proprietatea 
imobiliarii evaluatii, fie dreptul de proprietate asupra acesteia ~i care nu sunt cunoscute de ciitre 
evaluator. in acest sens se precizeazii cii nu au fost racute cercetiiri specifice la arhive, iar evaluatorul 
presupune cii tit lui de proprietate este valabil ~i se poate tranzactiona, cii nu existii datorii care au 
legiiturii cu proprietatea evaluatii ~i aceasta nu este ipotecatii sau inchiriatii. in cazul in care existii 0 

asemenea situatie ~i este cunoscutii, aceasta este mentionatii in raport. Proprietatea imobiliarii se 
evalueazii pe baza premisei cii aceasta se afIii in posesie legalii (titlul de proprietate este valabil) ~i 
responsabilii. 

4. Se presupune cii proprietatea imobiliarii in cauzii respectii reglementiirile privind documentatiile de 
urbanism, legile de constructie ~i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste 
cerinte, valoarea de pialii va fi afectatii. 

5. Proprietatea nu a fost expertizatii detaliat. Orice schitii din raportul de evaluare prezintii dimensiunile 
aproximative ale proprietiitii ~i este realizatii pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze 
proprietatea. in cazul in care existii documente relevante (masuriitori de cadastru, expertize) acestea 
vor avea prioritate. 

6. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege cii evaluatorul nu are cuno~tin\ii asupra stiirii ascunse sau 
invizibile a proprietiitii (inclusiv, dar rara a se limita doar la acestea, starea ~i structura solului, 
structura fizica, sistemele mecanice ~i aIte sisteme de funclionare, fundalia, etc.), sau asupra 
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliarii in cauzii sau de pe 0 proprietate invecinatii, 
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau mi~ora 
valoarea proprietiitii. Se presupune cii nu exista astfel de conditii dacii ele nu au fost observate, la data 
inspecpei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuiirii analizei obi~nuite, necesara pentru 
intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu oferii garantii explicite sau implicite in privinta stiirii 
in care se afla proprietatea ~i nu este responsabii pentru existenta unor astfel de situatii ~i a 
eventualelor lor consecinte ~i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii 
lor. 

7. Evaluatorul obline informatii, estimiiri ~i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse 
pe care Ie considerii a fi credibile ~i evaluatorul considerii cii acestea sunt adeviirate ~i corecte. 
Evaluatorul nu i~i asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte piirti. 

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client ~i destinatar ~i autorul nu 11 vor dezviilui unei 
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Intemationale de Evaluare ~ifsau atunci 
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat. 

9. Evaluatorul a fost de acord sii-~i asume realizarea misiunii incredintate de catre c1ientul numit in 
raport, in scopul utiliziirii precizate de catre client ~i in scopul precizat in raport. 

10. Consimtiimantul scris aI evaluatorului ~i al evaluatorului verificator (dacii al acestuia din urmii este 
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poatii fi utilizatii, in orice 
scop, de ciitre orice persoanii, cu exceptia clientului ~i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluiirii 
care au fost precizati in raport. Consim\iimantul scris ~i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul 
de evaluare (sau oricare parte a sa) sii poatii fi modificat sau transmis unei terte piir\i, inc1usiv altor 
creditori ipotecari, altii decat c1ientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, 
publicitate, relatii publice, informalii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat 
asiguriitorului proprietiitii evaluate, iar valoarea prezentatii in raportul de evaluare nu are legaturii cu 
valoarea de asigurare. 
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13.3 AL TE PRECIZARI 

Raportu1 de evaluare este completat cu fotografii din care rezultii incadrarea in zona in care se aflli 
proprietatea ~i minim fotografii de pe teren. in procesul de evaluare se utilizeaza date ~i informatii in 
EURO ~i LEI , conversia in alte val ute urmiind a fi efectuatli de clitre destinatar. 

13.4. SURSE DE INFORMAllli 
• Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmlitoarele surse: 

COMPARABILA A: www.OLX.ro; Teren intravilan zona Dorobantilor, liber, toate 
utilitatile in fata, suprafata 520mp, 48.500 Lei; 
COMPARABILA B: www.OLX.ro; Teren intravilan, Dorobantilor - Bariera, suprafata 
1.338mp,liber, 190.000 Euro; 
COMPARABILA C: www.OLX.ro; Teren intravilan , zona centrala, suprafata de 1.025mp, 
150Euro/mp; 

14. DECLARATIE DE CONFORMlTATE 

Ca elaborator declar cli raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu 
reglementlirile Standardelor Intemationale de Evaluare ~i cu ipotezele ~i conditiile limitative cuprinse in 
prezentul raport. Declar eli nu am nici 0 relatie particularli cu clientul ~i nici un interes actual sau viitor 
fa\i'i de proprietatea evaluatii. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea 
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitii din partea clientului sau a altor persoane care au interese 
legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitliri . in 
aceste conditii, subsemnatul, in cali tate de elaborator , imi asum responsabilitatea pentru datele ~i 
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 

15. CERTIFICARE 
Subsemnatul certific in cuno~tinta de cauzli ~i cu bunli credin\i'i eli: 
1. Afirmatiile declarate de mine ~i cuprinse in prezentul raport sunt adevlirate ~i corecte. Estimlirile ~i 

concluziile se bazeazli pe informatii ~i date considerate de catre evaluatori ca fiind adevlirate ~i corecte, 
precum ~i pe concluziile inspectiei asupra proprietiitii, pe care am efectuat-o la data 19.01 .2017. 

2. Analizele, opiniile ~i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele ~i concluziile limitative 
mentionate ~i sunt analizele, opiniile ~i concluziile mele profesionale personale, impartiale ~i 
nepartinitoare. 

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privin18 proprietlitii imobiliare care face obiectul 
prezentului raport de evaluare ~i nu am nici un interes personal privind plirtile implicate in prezenta 
misiune, exceptie fliciind rolul mentionat aici. 

4. Implicarea mea in aceastii misiune nil este conditionata de formularea sau prezentarea lInui rezultat 
prestabilit legat de mlirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalulirii ~i legat de producerea 
unui eveniment care favorizeazli cauza clientului in functie de opinia noastra. 

5. Analizele, opiniile ~i concluziile mele au fost formulate, la fel ca ~i intocmirea acestui raport, in 
concordan\i'i cu Standardele Intemationale de Evaluare. 

6. Posed cuno~tintele ~i experien18 necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia 
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici 0 altii persoanli nu ne-a acordat asistenta 
profesionalli in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare. 

16.EV ALUARE 
Data evaluarii proprietatii este 23.01.2017. Procesul de evaluare a utilizat informatii referitoare la nivelul 
preturilor terenurilor din Braila, pentru lunile decembrie 2016- ianuarie 2017, preluate de pe internet si de 
la agentiile imobiliare din oras. 
Pentru estimarea valorii de piata a chiriei pentru terenul de evaluat s-au parcurs urmatoarele doua etape : 
- s-a estimat valoarea terenului utilizand abordarea comparatiei directe; 
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- s-a estimat valoarea de piata a redeventei terenului utilizand abordarea pe baza de randament ­
multiplicatorul chiriei brute; 
Estimarea valorii terenului - metoda comparatiei directe 
Aceasta metoda utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii unor terenuri similare si compararii 
acestora cu subiectul de evaluat. Preturile si informatiile referitoare la tranzactii sunt analizate pentru 
determinarea caracteristicilor inferioare, superioare sau identice cu proprietatea de evaluat si cuantificarea 
acestora. 
Valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu preturile proprietatilor comparabile(similare) 
si competitive. 
Terenul se evalueaza in ipoteza celei mai bune utifizari, care este aceea de teren fiber. 
Valoarea terenului, obtinuta prin metoda comparatiei directe, este prezentata in Tabelul or.l din Anexa 
si este : 

V= 4.136 LEI echivalent 920 Euro 

16.2.Estimarea valorii de inchiriere a terenului - metoda multiplicatorului chiriei brute 
Pentru estimare s-a utilizat valoarea chiriri de piata pentru zona respectiva : 2 lei/mp - 2,75 lei/mp, pentru 
terenurile prezentate la comparabile. 
Valorile chiriei au fost preluate din urmatoarele surse:tranzactii efectuate , in zone apropiate de terenul de 
evaluat . 
Valoarea obtinuta pentru MCB si a redeventei pentru proprietatea de evaluat sunt prezentate in Tabelul 
nr.2 din Anexa. 
Valoarea chiriei de piata pentru teren este: Vchirie = 20 lei/an sau 2,5 lei/mp/an. 

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORll SELECTATE 
iN URMA EVALUARrr EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR 
APLICABILE $1 A FACTORILOR RELEV ANTI, OPINIA MEA ESTE cA V ALOAREA DE 
PIA TA A PROPRIET ATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EV ALUAT) ESTE: 
DECLARAREA V ALORll 

V = 4.136 lei (517 Lei/mp) 
VALOAREA DE PlATA si 

VALOAREA CHIRIEI DE PlATA Sl 

ESTIMATA PENTRU TEREN Vchirie = 20 lei/an sau 2,5Iei/mp/an 

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE 
T.V.A. 

EVALUATOR: 

Dinu Valerica 

ANEXE 
ANEXA I : Estimarea valorii chiriei de piata; 
ANEXA2: Memoriu tehnic, Plan de amplasare si delimitare aimobilului, Plan de 
situatie; 
ANEXA 3: Fotografii : 
ANEXA 4: Comparabie 


