
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T .A.. R..A.. R. E.A.. NR.. 39'7 

din 31.0 8.201'7 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului In 
suprafata de 562,00 mp indiviz din 939,00 mp, situat In Braila, 
str. Gratiei nr.30-32,34,36,38,40 lot 1, NCP 90202, teren ce apar\ine 
domeniului privat al Municipiului Braila, numitei $ERBU MANUELA 
$ TEFANIA , teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2 ?i 
C3, proprietatea acesteia. 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand In vedere referatul de aprobare al initiatorului ?i cererea numitei 

$erbu Manuela - $tefania, Inregistrata la Prima ria Municipiului Braila sub 
nr. 32577/21 .08.2017; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ?i Institutiei Arhitectului $ef, 
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M . Braila; 

In ~onformitate cu prevederile art.693 ?i art.697 Cod Civil , art. 4 din Legea 
nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, art.20 alin .(1) lit. e) ~i art. 28 alin.(3) din Legea nr.273/2006 privind 
finantele pubJice locale, cu modificarile ~i completarile ulterioare, art.21 lit. a) din 
Legea nr.195/2006 - legea cadru a descentralizarii, Legii nr.50/1991 privind 
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile ?i completarile 
ulterioare, H.C.L.M. nr.101l30.03.2017, H.C.L.M . nr.191/30.05.2017, precum ?i 
H.C.L.M. nr.246/30.06.2017; 

In baza art. 36 alin. (1) , alin . (2) lit. c), alin. (5) lit. b)?i art. 123 alin . (1) din 
Legea nr.215/2001, republicata , cu modificarile ~i completarile ulterioare; 

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

:a:O T.A.. R..A.. STE: 

Art.1 (1) Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe 
o perioada de 49 ani, asupra terenului In suprafata de 562,00 mp indiviz din 
939,00 mp, situat In Braila, str. Gratiei nr.30-32,34,36,38,40 lot 1, NCP 90202, 
teren ce apar\ine domeniului privat al Municipiului Braila, numitei $ERBU 
MANUELA· $ TEFANIA , teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2 
?i C3, proprietatea acesteia. 



(2) Edificarea de constructii pe terenul in suprafata de 939,00 mp, NCP 
90202, se poate realiza numai cu acordul expres al Consiliului Local Municipal 
Braila, iar prevederile H.C.L.M. nr. 4/2003, cu modificarile I?i completarile 
ulterioare, nu sunt apl icabiJe. 

Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica 
in pia nul de amplasament I?i delimitare a bunului imobiJ, anexa nr.1 , parte 
integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Pretul superficiei se stabilel?te in cuantum de 1,4 /ei/mp/an I?i se 
actualizeaza anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit 
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se imputernicel?te executivul local , in vederea perfectarii 
contractului de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru 
prevazutln anexa nr.3la H.C.L.M. Braila nr.101/30.03.2017 . 

Art.S Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte 
prevederile H.C.L.M. Braila nr.76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea 
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate 
in proprietatea Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta i n contractul de 
superficie. 

Art.S La data intrarii in vigoare a prezentei hotarari , H.C.L.M. 
nr.315/28.09.2004 il?i inceteaza apl icabil itatea. 

Art.7 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
BraiJa, prin Directia Patrimoniu I?i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. , 

, 
~: .' 

CONTRASEMNEAZA 
SECRETAR, 

... -hj h 
DRAGAN/ON 



Ii/JExr! N/.? 1. r ;) 'jA{ 
. L4 Io/Ct:. /Y /VIR. ?:,cJ.'+{:3 '.rD6· ~ . 

Carte FunC/ara Nt. 90202 ComunaIOra$/MunlClplU: Bralla 

Anexa Nr. 1 La Partea J 

r cadastral Suprafata (mp)* Dbservatii I Referinte 

90202 939 LOT 1 

" *" ?uprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70. 

DETAlIllINIARE IMOBIL 
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Date referitoare Ja teren 
N, Categorie Int(a Suprafata Tarla Parcela Nr. tope Dbservatii I Referinte c" folo.inta vilan (mp) 

1 curti DA 483 - - - Teren cu constructii - fara sarcini 
constructH 

2 curti DA 298 . - . Teren cu sareln l aferent zonei de 
constructii protectie canal colector 

3 curti DA 158 - - - Teren Ilber de constructii - fara sarcini 
constructii 

Date referitoare la constructii 

Crt Numar Destinatie Supraf. (mp) Situatie Dbservatii I Referinte constructie juridica 
constructl! oe :::. : constrUlta la 501:98. mp ; LOculnta cu un 

loculnte nive!. cu suprafata construita la sol =9B.OOmp. 
Constructia Cl care a fast inscrisa eronat ca 
avand 97mp. in rapt aceasta avand suprafata 

ALl 90202·Cl 98 Cu acte de 110mp, 0 parte (89,lO%·98mp) fiind pe 
terenul imobilului din str. Gratiei nr.40 iar restul 

'~/:7" 
(1 0.90%·12mp) se afla pe terenul din str. 

/ Gratiei nr.38. imobil cu NCP 18036. Constructia 
,- . \_ J , aoartine domeniuiui orivat ai Primariei Braila . 

/ ~y , ,. ~:~ .'~' .' 
-< ,~ -"07 
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu 
MEM8RU TITULAR AL ASOC/ATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.J 
Romonio, Brailo, A/eeo Porcu/ui nr.2, bl. A Ibis, sc. I, et. 5, op. 15, C.I.F. 20422930 
Cont: R062 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tirioc 80nk Sue ursola Broi/o 

Fox: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.ocos.ro.moil:office@ocos.ro 

.,1#Fx1 M~ 2 
L /f r/CC.M /V/C. ?;'C'{+7?Jf,(Jg ·2.0fr 

01 ferenului din Braila, sfr. Grafiei nr. 30-32, 34, 36, 38, 40 Lof 1. judo 
Braila, propriefafea Municipiului Braila 

- teren $i pretuJ drep tuJui de superticie - 562 mp (indiviziunej 

DATA EVA LUARJI: 17.08.20 17 

ISOLICITANT: SERBU MANUELA STEFANIA 

'OESTINATAR: UAT MUNICIPIUL BRAILA 

All rights reserved. Copyrights © 2003 ~20J7 Expert Evaluator Andron;u lulian Cosmin 
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Cuprinsu/. 

INTRODUCERE 

Pagina de titlu 

Cuprinsul 

Rezumatullucrorii 

PREMISELE EVALUARII 

Prezentarea evaluatorului 

Ipoteze ~i conditii limitative 

Obiectul. scopul ~i utilizorea evaluorii 

Bozo de evaluare, tipul va/orii estimate 

Materialele ~i sursele de informatii utilizote 

Drepturile de proprietate evaluate 

Clauzele de nepublicare 

PREZENTAREA DATELOR 

Identificarea activelor 

Descrierea zonei de amplasare 

Descrierea amplasamentului 

Descrierea constructiilor 

Studiul pietei 

ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

ANEXE 

Ceo mai buno utilizare 

Va/oarea terenului 

Metode de evaluare 

Calificarea evaluatorului 

. Dec/aratia de conformitate (Certificarea va/orii) 

Alegerea va/orii finale 

Definitii ~i termeni ai evaluorii 

Ca/culele evaluorii 

Documentele evaluorii 

Amplasament 

=============iw.t€l 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 2 din 39 



Raport de evafuore imobifiaro 
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Report de evoluere imobi/iaro 

REZUMATUL LUCRARII. 

Prezentul raport estimeazo valoarea de piato $i a pretului dreptului de 

superficie pentru urmotorul bun imobil: 

TEREN DIN BRAILA STR. GRATIEI NR. 30-32, 34, 36, 38, 40 LOT I. JUD. BRAILA 

PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA 

Solicitantullucrorii: SERBU MANUELA STEFANIA 

Destinatarullucrorii: UAT Municipiul Broila 

Data evaluorii: 17.08.2017 

Curs valutar de referinto BNR 10 data evaluorii: 4,5737 LEI/ EURO. 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA. 

Va loarea de piato raportata (abordarea prin comparatie directo): 

24616 lei echivalent a 5382 euro (43,8 leilmp) 

Suprafata este de 562 mp 

Va loa rea estimate a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

787 lei echivalent a 172,1 euro (1,4 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp). 

Valoarea estimate a pretului lunar al dreptului de superficie eSle,.!:,e: 

65,6 lei echivalent a 14,3 euro (0,12 lei/mp echivalent a 0,03 eUI~oI/lmc,l. 

Data: 17.08.2017 

Expert Evaluator 

Membru Titular AN.E. V.AR. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Raport de evaluare imobiliara 

PREMISELE EVALUARII 

l Prezentarea evaluatoru/ui. 

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi $i proprietoti imobiliare, 

membru titu/ara/ Asociatiei Nationa/e a Eva/uatorilor Autorizoti din Romania - ANEVAR 

cu Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

Telefon: 

Broila, A/eea Parcu/ui, nr.2, B/. AI Bis, sc. 1, ap. 15. 

0722.635.370. 

Email: office@acos.ro 

Ipoteze ~i conditii limitative. 

Acest raport de eva/uare a fost focut pe bozo urmotoare/or ipoteze $i a a/tor 

ipoteze care apar in cursu/ raportu/ui: 

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

consideratii/or privind titlu/ de proprietate. Se presupune co titlu/ de proprietate este 

va/obi/ $i proprietatea poate fi vdnduto; 

Proprietatea este eva/uato co fiind libero de orice sarcini; 

Se presupune 0 stopdnire responsabilo $i 0 administrare competento a 

proprietotii; 

/nformatii/e furnizote sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. P/anurile $i materia/u/ 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititoru/ sO-$i faco 0 imagine 

referitoare /0 proprietate; 

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

subso/u/ui sou structurii ce or avea co efect 0 va/oare mai mica sou mai mare. Nu se 

asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studii/or 

======d t eheasiGe:Ge.EEii=9eGe59Ee=f3el'lfw,£JesGef3erireede'r;r;===================== 

Constructiile of/ate pe terenu/ eva/uat nu fac obiectu/ raportu/ui de eva/uare, 

va/oarea estimato in raport s-a focut in bozo ipotezei co aceste constructii urmeazo 

a fi demo/ate. in cazu/ in care constructiile existente pe teren nu se vor demo/a atunci 
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Roport de evo/uore imobilior6 

evaluatorul i~i rezerva dreptul de a reanaliza valorile estimate ~i de a modifica pretul 

estimat 01 dreptului de superficie. 

Se presupune co proprietatea este in deplina concordanta cu toate 

reglementarile locale ~i republicane privind mediul inconjurator; 

Se presupune co toate autorizatiile, certificatele de functionare ~i aIle 

documente solicitate de autoritatite legale ~i administrative locale sou nationale sou 

de catre organizatii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reinnoite 

pentru oricare din utilizarite pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului; 

Se presupune co utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

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

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

in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprieta!ii. Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nici calificarea so detecteze aceste substante. Valoarea estimate se 

bazeaza pe ipoteza co nu exista asemenea materiale ce or afecta valoarea 

proprieta!ii. Nu se asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea cawri sou pentru 

orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale 

limitative: 

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren ~i construetie, 

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

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaluari ~i, daca sunt utilizote, 

valorile nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerate in 

intregime ~i orice divizare in elemente sou drepturi partiale va anula aceasta 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu do dreptul de a-I lace 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluari. evaluatorul nu or fi solicitat so acorde 

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

aceasta a fost convenita, scris ~i in prealabit; 

Continutul acestui raport, atat in totalitate sou in parte (in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public 

prin publicitate, relatii publice, ~tiri sou prin alte medii de informare faro aprobarea 

scrisa ~i prealabita a evaluatorului; 

Previziunite sou estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bozote 

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. 
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Raport de eva/uare imobi/iar6 

] Obiectul, SCOpu/ §i utilizarea eva/uarii. 

Obiectul evaluarii n constituie terenul situat Tn Braila. str. Grafiei nr. 30-32. 34. 

36. 38. 40 Lot 1. judo Braila. proprietatea Municipiu/ui Braila. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus $i 

estimarea valorii adecvate $i a cuantumului pretului dreptului de superlicie. in 

vederea consfituirii dreptu/ui de superficie . 

Uti/izarea propusa pentru evaluarea solicitato este. in cowl de falo. este 

constituirea dreptu/ui de superficie. 

Utilizatorul evaluarii este clientul. SERBU MANUELA STEFANIA. 

Baza de eva/uare. tipu/ va/or;; estimate. 

Evaluatorii fac 0 distinc~e claro intre termenii pret. cost ~i valoare. in general. 

imprejurorile in care are loc 0 tranzactie reflecto situa~a de pe una sou mai multe 

piete. Piata imobiliaro este creato de interactiunea dintre persoanele care schimbo 

drepturite lor de proprietate imobiliaro cu alte bunuri. cum or fi banii. 

Valoarea poate ave a multe intelesuri in activitatea de evaluare imobitiaro. 

alegerea definitiei optime depinde de context ~i de uzante. Pe pia to. valoarea este 

considerato co fiind anticiparea unui beneficiu ce or putea fi ob~nut in viitor. Oat 

fiindco valoarea se schimbo odato cu timpul. un raport de evaluare va exprima 

valoarea 10 un moment dot. Valoarea 10 un moment dot reprezinto echivalentul in 

bani 01 unei proprietoti atat din punct de vedere 01 cumporotorului cat ~i 01 

vanzi'itorului. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea terenu/ui situat in Braila. str. Grafiei 

nr. 30-32. 34. 36. 38. 40 Lot 1. judo Braila. proprietatea Municipiu/ui Braila. in vederea 

stabilirii pretu/ui dreptu/ui de superficie. 

Valoarea de piafa reprezinta sumo estimato pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(o) 10 data evaluorii. mtre un cumporotor hotorat $i un 

vanzotor hotorat. intr-o tranzac/ie neportinitoare. dupo un marketing adecvat $i in 

care portite au actionat fiecare in cuno$tinto de cauzo. prudent $i foro constrongere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 
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Raport de evoluare imobilioro 

L Materialele §i sursele de informatii utilizate. 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utifizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieta{ii 

imobifiare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia evaluatorului de catre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 2011, care sunt Tn 

vigoare 10 data efectuarii prezentului raport, fiind obligatorii Tncepond cu 

data de 1 ianuarie 2012, respec tiv: 

» Standarde Internationale de Evaluare (IVS): 

» IVS - Cadrul general 

» IVS 10 1 - Sfera misiunii de evaluare 

» IVS 102 - Implementare 

» IVS 103 - Raportarea evaluarii 

» IVS 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro. Anexo - Evaluarea 

imobilizarifor corporale din sectorul public; 

» "Evaluarea proprietatii imobifiare ", Editie a doua canadiana, 

Canada, 2002, traducere din limbo engleza: 

» Observatii ~i cons to tori ale expertului evaluator privind stareo 

proprietari sup use evaluarii: 

Informatii de pe internet privind oferte din piata pentru proprietati simifare cu 

ceo evaluata, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportului Tn anexe. 

Drepturile de proprietate evaluate. 

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine: 

» Municipiului Brailo indiviz - 562 mp; 

» SERBU MANUELA STEFANIA indiviz - 377 mp, 

o§o cum reiese din Extras CF 90202 Braifa. 

Dreptul de proprietate asupra constructiei Corpul C 1 - Locuinta - 98 mp, 

Corpul C2 - Locuinta - 12 mp ~i Corpul C3-Anexa - 18 mp, Tn favoarea SERBU 

MANUELA STEFANIA: 

Extras CF 90202 Braifa. 
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Raport de eva/uare imobi/iar6 

e Clauzele de nepublicare. 

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 ter/a persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau par/ial $i nici inclus intr­

un document destinat publicitatii fara acordul scris $i prealabil al expertului, cu 

specificarea formei $i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau 

a numelui $i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fara 

aprobarea scrisa a acestuia. 
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de eva/uare imobi/iaro 

PREZENTAREA DATELOR 

L Identificarea imobilu/ui. 

Imobilul se afla in Briii/a, str. Grafiei nr. 30-32, 34, 36. 38. 40 Lot l. judo Brili/a. 

proprietatea Municipiu/ui Brai/a-domeniul privat. 

Zona este mediana - Zona Calea Galati. 

Teren cu suprafata de 562 mp - indiviz. 

Data inspecfiei: 17.08.2017 

Descrierea zonei de am lasare, 

Zona de amplasare este mediana a ora§u/ui Brai/a, 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

~ Auto - 8-dul Dorobantilor; 

~ Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar al zonei 

~ Imobile rezidentiale. 

~ in zona se af/a 

o Retea de transport in comun in apropiere. cu mijloace de 

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente. bine 

l aprovizionate cu marfuri de calitate. cu supermarket-uri 

o Unitati de Tnvatamant (mediu) 

o Unitati medicale 

o Institutii 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 canalizare 

~ Retea urbana de telefonie, cablu ~i internet 

Ambient civilizat. 
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Roport de evo/uore imobi/ioro 

ConcluDe: 

Zona de referinta mediana amplasare buna. Dotari ~i retele edilitare bune. 

Poluare red usa. Ambient civilizot. 

Descrierea omp",'",o",sc=0",m::.e=n"tu::.':::.u,::.·. ________________ _ 

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 562 mp indiviz din totalul de 

939mp. 

Pe teren exista constructii. 

Are forma pofigonala, are acces 10 sfr, Gra!iei. 

Terenul se compune din: 

~ Teren constructii - fara sarcini - 483 mp: 

~ Teren cu sarcini aferent zonei de protectie canal colector - 298 mp; 

~ Teren fiber de constructii - fara sarcini - 158 mp. 

Terenul nu este imprejmuit in totalitate. 

Uti/itati: are acces curent electric, apa-canal. gaz metan. 

Vecinatatile sunt proprietati rezidentiale 

Descrierea constructiilor. 

Pe teren exista constructii: 
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de evaluare imobilioro 

Corpul CI - Locuinta - 98 mp, Corpul C2 - Locuinta - 12 mp $i Corpul C3-

Anexa - 18 mp. 

Nu face obieclul raportului de evaluare. 

Studiul piefei 

Definirea pietei $i subpietei: 

Standardullntemational de Evaluare GN I - ((Evaluarea proprietatii imobiliare)) 

mentioneaza co: ,,0 piata imobiliara poate fi definita co interactiunea dintre 

persoane fizice sou entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de 

obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipid atitudinile $i 

motivatiile investitorilor tipici sou prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sou de entitatile care participa 10 schimbul de proprietati imobiliare. in schimb, 

pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice, 

guvemamentale $i de mediu. in comparatie cu pietele de bun uri, de valori mobiliare 

sou de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineticiente. Aceasta 

caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt 0 oferta relativ neelastica $i 

o localizare fixa a proprietatii imobiliare. Co urmare, oferta de proprietati imobiliare 

nu se adapteaza rapid, co raspuns 10 modificarile cererii de pe piata." 

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, 

fiind influentata de multe ori de reglementarile guvemamentale $i locale. Informatiile 

despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere $i 

oferta, echilibrul atingandu-se greu $i fiind de 5CUrta durata. in functie de faclori co: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprietapi imobiliare, motivatiile $i varsta participantilor 

s-au creat tip uri diferite de piete imobiliare, precum: 

• Piata imobiliara rezidentia/a; 

• Pia to imobiliara comercia/a; 

• Pia to imobiliara industria/a; 

• Pia to imobiliara agricola; 

• Pia to imobiliara specia/a. 

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera co in prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietati este 0 

piata inactiva, caracterizata 0 ramanere in urma cererii $i preturi in scadere. in 

consecinta, avem 0 piata a cumparatorilor, pentru co ace$tia pot obtine preturi mai 

mici pentru proprietatile disponibile. 
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Se estimeazo CO dezechilibrul intre cerere ~i oferto pentru aceasto zono va 

genera ~i va susrine in continuare un nivel scowt al pretului de vanzare ~i al chiriilor 

pentru proprieto~ imobiliare. Analizand piata imobiliaro din douo puncte de vedere, 

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

• Pe termen scurt este 0 piato a cumporotorului. datorito perioadei de crizo 

pe care 0 traversom, caracterizato de prerurile relativ scowte pe piato, 

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

un numor scowt de cereri de proprietoti imobiliare, determinat de 

scoderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat ~i ca 

urmare a stagnorii a creditului ipotecar, influenrat $i de 0 cre$tere a 

infla~ei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei 

pe douo niveluri: 

• din punct de vedere al pie rei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pietei in care concureazo proprietatea evaluato. 

Analiza de piato aplicato unei proprietori specifice are 0 importanto 

deosebito in procesul de evaluare ~i nu trebuie confundato cu analiza generalo de 

piaro sau cu alte studii similare. 

in cawl evaluorii proprietotii ce face obiectul raportului, analiza de piato 

arato modul in care interac~unea dintre cerere $i oferto afecteazo valoarea 

proprietorii. 

Prin investigarea vanzorilor, ofertelor, cotarii/or ~i comportamentului 

participan~/or de pe pia to, evaluatorul poate stabili atitudinile de piaro privind 

tendinrele curente, precum ~i schimborile anticipate. 

Analiza de piaro ofero $i baza pentru determinarea celei mai bune utilizori a 

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

concurenriala de pe piata proprietorii evaluate. Aceasto relatie indico gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeazo piata curento. 

Valoarea de piaro a unei proprietori este in mare masuro determinato de 

pozi~a sa competitivo pe piaro. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piato 

ofero informariile esenriale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

~ 

,-__ ..:...Aspecte economic=-=e __ _ l 

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA G-=E.:..:N..:...ER..:...A..:...L::...A'---_______ ~ 

In primele $ase luni ale anului 2013 PIB-ul a crescut cu 1.7% fata de primul 

semestru al anului 2012. Cresterea anuala este asteptata sa se imbunatateasca in al 
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treilea trimestru. Conform Economist Intelligence Unit PIB-ul este de estimate sa 

creasca la 2.4% in 2013. Bazat pe un scenario al iesirii din recesiune pana in 2014, 0 

rata de crestere de 3.7% in medie pe an in zona euro este probabil sa fie inregistrata 

in perioada 2014-2018. 

Pe 27 septembrie, Consiliul Executiv al FMI a aprobat un nou acord stand-by 

de 24 de luni pentru 1.98bn Euro. Noul program va avea ca scop sustinerea 

continuitatii politiii fiscale si imbunatatirea reformelor structurale, imbunatatirea 

absorbtiei fondurilor UE si 0 mai buna gestionare fiscala si control al 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 la 13,8 miliarde Euro in perioada 2007-13. Romania a absorbit doar 12% din 

fondurile structurale total disponibile pentru aceasta, in bugetul alocat pentru 2007-

2013. 

Oeficitul de cont curent s-a diminuat la 15,1% in 2012, la 5 miliarde Euro, un 

echivalent de ca. 3.7% din PIB. Romania a inregistrat un excedent de 695 milioone 

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% anuol, in 

primele sapte luni, ajungand la 28.2bn Euro, iar in iulie a inregistrat un record lunor de 

4,5 miliarde Euro, 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 consumului intern. 

Investitiile straine directe (ISO) au continuat sa scada in primele opt luni ale 

anului 2013: fluxurile nete de investitii straine directe au scawt cu 35,9% anuol. in 

primele opt luni ale anului 20 13, la 1, 1 miliarde Euro. 

In primele opt luni ale anului 2013 volumul cifrei de afaceri in comertul cu 

amanuntul (cu exceptia comertului cu autovehicule si motociclete), serie ajustota in 

functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate, a inregistrat 0 scadere de 

0,2%, comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent. 

Indicele preturilor de consum a inregistrat 0 scadere de la 4.4% la sfarsitullunii 

iulie la 3.7% la sfarsitul lunii august, in principal din cauza scaderii preturilor 10 

produsele alimentare. 

Banca Nationala a Romaniei estimeaza 0 rata a inflatiei de 3,1% pentru 

sfarsitul anului 20 13 si sfarsitul anului 2014. Prognoza inflatiei presupune 0 crestere lenta 

sau negativa a principalilor parteneri comerciali ai Romaniei in 2013, 0 scadere a 

inflatiei in zona euro si 0 scadere a pretului petrolului. 

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%, incepand 

cu 1 octombrie. 
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Punctele slabe semnificative ale sectorului ban car si anume nivelul 

semnificativ al creditelor neperformante - in contextul dinamicii negative de 

creditare a sectorului priva sunt considerate a fi gestionabile, potrivit raporlului de 

stabilitate financiara a bancii centrale. 

Rata relativ ridicata a creditelor neperformante, cu un impact asupra 

profitabilitatii bancare, este cauzata de porlofoliile bancare ce cuprind 0 parle 

semnificativa a debitorilor cu credite restante, inc/usiv cele cu 0 probabilitate redusa 

de rambursare. De exemplu, in ceea ce priveste porlofoliul 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 anului 2013, precum si 0 accelerare a cresterii economice. PIB real a 

crescut cu 1,8% in S 1 2013 comparativ cu S 1 2012, datorita cresterii exporlurilor, ceea 

ce a contribuit la 0 performanta imbunatatita in productie si un surplus al contului 

curent. 

GOP growth and inflation rate, % 

• 
. , 

'0 

Sursa: Oxford Economics 

Economist Intelligence Unit estimeazo 0 crestere a PIB de 2.4% in 2013, bazot 

pe 0 continua crestere a exporlurilor si a productiei industriale, in timp ce 0 crestere 

medie a PIB de 3.7% per an este estimata pentru perioada 2014-2017. 

================~P~'~~~I~~P~R~O~P~R~/En~A~TmolFRE'Z~'~D~E~N"n~~Ht~E============================================= 

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 imobiliara de tip rezjdential, situata intr-o zona rurala . 
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Zona de amplasare a proprietatii evaluate este sistematizata, in care 

predominante sunt noi onstruite in ultimii ani. 

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

centrala, in Braila . Proprietatea subiect fiind 0 casa cu regim de inaltime P ~i P+ I E, 

piata specilica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale situate in zonele 

centrale ale mun. Braila. 

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 tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au lost in a doua 

parte a anului 2007. Incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiaie s­

a redus pe londul crizei economice care a inceput sa se resimte tot mai tare si in 

Braila . Criza economica care a inceput sa se simta la linalul lui 2008 a contribuit 

suplimentar la scaderea cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca 

proprietatile au lost alectate in mod dileril, in lunctie de tipul proprietatii, localizare, 

calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor a scawt loarte tare, cererea solvabila fiind 

diminuata de dilicultatea crescanda a accesului la linantare, de lipsa banilor din 

piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale investitorilor. Pe termen scurt si mediu se 

poate preconiza ca nivelul preturilor va continua sa scada. Numarul tranzactiilor va 

ramane redus. 

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este re/ativ restransa, urmare a 

inaspririi conditiilor de creditare. 

Olerta de proprietati similare este compusa din proprietatii rezidentiale af/ate 

in zona central a mun. Braila. 

Olerta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare. In anexele la 

raport sunt prezentate extrase din olertele cu proprietati comparabile, pentru 

vanzare. 

Echilibrul pietei (raportul cerere /olerta) 

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, lata de ultimii ani raporturile s­

au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind 0 piata a cumparatorului 

incepand cu ultima parte a anului 2008. 

Translormarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in 

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

cunoscut in mediile de alaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea 

numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a 

continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata. 

SCURTA PREZENTARE MUN. 8RAILA 
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Report de eve/uare imobi/iaro 

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 langd 

dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic ~i cel de 

celuloza ~i hartie de 10 Chiscani ~i Centrala termica. Dupa anul 2000 s-au facut 

resimtite rezultatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate ~i disproportionate 

a industriei. Multe din reperele industriale de referinta ~i-au inchis total sou partial 

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

nivelului de trai ~i al gradului de dezvoltarea al urbei. Industria braileana a cunoscut 

profunde modificdri structurale in anii de dupa revolutie. De~i la inceputul anului 2000 

productia preponderenta 0 constituiau confectiile textile ~i prelucrarea produselor 

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut 0 scadere semnificativd incepand 

cu anul 2003. Anul 2004 ~i perioada de pana la finele anului 2007 urmeazd 0 pantd 

u~or ascendenta a activitatilor din industrie, comert cu amdnuntul, servicii. 

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu ~i fora montaj ~i mijloace de 

transport ~i 4,7% alte investitii. Din volumul total de investitii 35,4% s-a realizat 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 sectoare. 

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, accelerand dezvoltarea pe orizontala a economiei locale. 

Alte domenii de activitate in care consideram co municipiul Braila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt; activitdtile bancare ~i de asigurdri, constructiile, 

transportul ~i comunicatiile. 

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

ca urmare a cererii tot mai mari de a construi c/ddiri de tip industrial (hale), comercial 

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

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 societatilor cu capital privat ~i 24 locuinte construite de catre Agentia 

Nationa/d pentru Locuinte. Odatd cu dezvoltarea ora~ului, multe firme din alte zone 

ale tarii sau din afara tarii au fost si sunt interesate so realizeze dezvollOri imobiliare. 

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

de artere de circulatie, construitd in sistem radial concentric din care pomesc 

transversal mai multe or/ere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul 

Braila are 0 retea rutiera urbana de 285 km de strdzi din care 208 km sunt strazi 
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asfaltate, 6 km sunt strozi cu pavaj iar diferenta a reprezinto strozile cu piotro 

compactato. 

Transportul in comun se realizeazo pe a retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz ~i tramvai. 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 stradolo ~i 

pietonalo care deserve~te un ora~ de peste 200.000 de locuitori este uzato fizic ~i 

moral. 

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 fato se preconizeazo demararea unui proces amplu de 

modernizare a parcului de autobuze , minibuze ~i tramvaie, proces care va 

de termina cre~terea confortului colotorilor precum ~i scoderea duratei de transport in 

ora~. 
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Raport de evo/uore imobi/ioro 

1 

Imobi/ul eva/uat sunt de tip feren inlravilan. 

Aria pietei este una urbana $i apartine unei zone mediana de tip industrial. 

zona este putin popu/ato avdnd un grad de construire sub 50%. 

Valorile de pialo a imobi/elor simi/are sunt in scodere (datorito conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracterisfici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpdtotori, motivata de politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale, politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergen]e a pre]uri/or 

practicate de dezvoltatorii imobi/iari cu putere rea/o de cumporare. 

caracterisfici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiuni/e cererii 

echilibru cerere - oferta : pe piata proprietoti/or simi/are celei evaluate fiind 

inf/uentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

bunuri de consum, larg consum si consum inde/ungat, deci functie de evo/utia 

vdnzori/or, 10 momentul actual consider stare a pietei imobiliare, pe acest 

segment, in sfagnare. 

fendinte : 0 situatie volati/o ce poate fi depo$ita prin factorii care or putea 

influenta in mod direct stimu/area creditorii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern, politico monetaro $i adrninistrativo a boncii 

centrale, politico de risc a bonci/or $i atingerea unei convergente a preturi/or 

practicate de dezvollatorii imobiliari cu putere rea/o de cumporare. 

cotatii oferte preturi unitare de vdnzare terenuri (in zona pretul de vdnzare 

este cuprins intre 35 - 85 euro/mp in functie de zona, suprafato si accesulla 

utilitoti). 

cotatii chiria anua/o: 0,3 - , euro/mp. 

Piata imobi/iaro este putin activo. 

Oferta esfe mai mare decdf cererea. Piata a cumparaforu/ui .. 
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ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZI/ 

I Ceo mai buna utilizare . 

in Concepte fundamentale ale Principii/or de Evaluare General Acceptate 

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

proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal. fezabila 

financiar ~i care conduce 10 ceo mai mare valoare a proprietatii evaluate. " 

Utilizarea din care rewlta valoarea ceo mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizari, este considerata ceo mai buna utilizare. 

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

a estimarilor valorii de pia to. 
Conceptul de "ceo mai buna utilizare" reprezinta alternativa de utilizare a 

proprietorii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

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

urmatoare ale lucrarii. 

Relariile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pierele imobiliare. Cunoa$terea $i inrelegerea comportamentului pie rei sunt esenriale 

pentru conceptul de ceo mai buna utilizare. C6nd scopul evaluarii este estimarea 

valorii de piara, analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai profitabila utilizare 

competitiva in care va fi pusa proprietatea. 

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

~ ceo mai buna utilizare a terenului liber; 

~ ceo mai buna utilizare a terenului construit. 

Ceo mai buna utilizare a unei proprieta~ imobiliare trebuie so indeplineasca 

urmatoarele criterii: 

~ permisa legal; 

~ posibila fizic; 

~ justificata adecvat; 

~ fezabila financiar; 

~ maxim profitabila. 

Ceo mai buna utilizare a terenu/ui considerat liber. 

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

utilizarea prezenta, constructia, subimparrirea sou unirea cu alta proprietate. Ceo mai 
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberot 

prin demolarea construcliilor. 

Co alternativa, terenul poate fi pastrat ca investipe. Utilizarea potenfiala I/i nu 

utilizarea existenta determina de obicei pre lui core va fi platit pentru teren in cowl in 

care respectiva utilizare este fezabila din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zono/e, a vecinataplor, conduce la concluzia ca posibilitateo 

utilizarii terenului in alte mod uri decdt este folosit in prezent nu este atractiva. 

CMBU = reziden/ia/a 

Va/oarea ferenu/u;, 

- -- --

Metoda comparafii/or d;recte, 

in metoda comporotiei directe, proprietatea imobiliora evoluota este 

comparata cu proprietatile similare ce au fost vdndute recent sau a caror cifre de 

oferta sunt cunoscute. Datele proprietatilor comporabile sunt prelucrote intr-un 

proces de comparore pentru a demonstra pretul probabil 10 core proprietatea 

evaluota or fi vdndutd, daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoore a caror cifra de oferta este 

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

Avdnd in vedere situatia in care se af/d pia to imobiliard s-ou identificat 

onunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similore ole judetului Braila. 

Evoluarea imobilului este prezentata in Anexa nr, I. 

Esf;marea ch;r;e;, 

Conform prevederilor legale " Limito minima a prejului concesiunii se 

stabile~te, dupa caz, prin hotardrea consiliului jude jean, a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sou a consiliului /ocal, astfel incdt so asigure recuperarea 

prejului de vdnzare 01 terenului. in conditii de piaja, la care se adouga costul 

lucrarilor de infrastructuro oferente ". 

In condijiile dote nu sunt necesore costuri de infrastructuro sou olte costuri 

suplimentore, deci limito minima a concesiunii se va stobili astlel incat so osigure 
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recuperarea in minim 25 de ani ~ i maxim 49 ani a pre!ului de vanzare a terenului. 

astfel : 

Pentru aceasta este necesara determinarea faclorului de a c tualizare. 

Fac torul de aclualizare s-a determinat pe bazo metodei c umularii riscurilor. 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro risc 

Ri = riscul investi!iei 

Rata de bazo faro risc IRb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referin!a a 

Bancii Na!ionale a Romaniei pentru anu12016- 2017 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor. astfel: 

Pentro determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de 

piata si anume: 

v = f Venit -an; + Vt 
n (1 + k)' 

un de Vt = valoarea terminala. care este zero in acest caz. deoarece 

perioada de recuperare era de min 25 ani. 

Se considera 0 perioada de recuperare de 49 ani in cazul dreptului de 

superlicie - datorita restrictiilor urbanistice. 

Va/oarea de piata. pe de alta parte. este: 

i = 1 1 
V = r x ~ (1 + k) i unde r =chiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

V 
r = --,-,,-----

;=1 1 

~(l+kY 
Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 2. 

Experl Evaluator Julian Cosmin Androniu Pagino 21 d in 39 



Raport de eva/uare imobiliara 

Calificarea evaluatoru/ui. 

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 publica" 01 Universitotii 

Oanubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi ~i proprietoti imobiliare ~i membru titular 01 

Asociatiei Nationale a Evaluatori/or din Romania culegitimatia ~i ~tampi/a nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesiona/o nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurori 

S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEV AR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprieta!ii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Standarde Intemationale 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; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evaluarea active lor necorporale SPIC 0-08 - 2009; 

Certificat de "Auditor in Oomeniul Calitotii" eliberat de Ministerul Educatie, 

Cercetorii ~ Tineretului ~i Ministerul Muncii, Familiei ~ Egalitotii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetarii ~i 

Tineretului ~i Ministerul M uncii, Fami/iei ~i Ega/itotii de Sanse 2009. 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

_ _ ___ ~~stimarea"G0stu/bli.tJe"0F>0rtuAitElte~/·eElF>itEl/bi/uiof)2-1-GI:-2(J/oO,j-' - ------ ----- ----

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evaluarea pentru raportare financiara 023- 20 10; 

Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin cost 026- 20 II; 
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Raport de eva/uare imobi/iaro 

Absolvent alseminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin comparatia v6nzarilor 025- 2011; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -

ANEVAR": Standarde Intemationale de Evaluare 006- 2011; 

Declara ia de conformifafe (Certificarea valorii). 

• dupa cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza doar pe 

informatiile pre zen tate in raport; 

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

• tariful evaluarii 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 define pregatirea profesionala si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptia celor care semneaza raportul, nu a fumizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 
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Raport de eva/uare imobilioro 

Cone/uzii. 

Va/oarea de piato estimato a proprietotii teren din Breila. str. Gratiei nr. 30-32, 

34,36,38,40 Lot I, jud, Breila, proprietatea Municipiului Breila, este de : 

24616 lei echivalent a 5382 euro (43,8 lei/mp) 

Suprafata este de 562 mp 

Valoarea estimate a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

787 lei echivalent a 172,1 euro (1.4 lei/mp echivalent a 0,3 euro/mp). 

Valoarea estimate a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

65,6 lei echivalent a 14,3 euro (O,12Iei/mp echivalent a 0,03 euro/mp). 

VALORILE ESTIMATE NU INCWD TVA 

Solicitant: SERBU MANUELA STEFANIA 

Destinatar: UAT Municipiul Breila 

Data: 17.08.2017 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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