
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTA.RA.REA. NR.449 

din 28.09.2017 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului In 
suprafata de 216,00 mp indiviz din 270,00 mp, situat In Braila, 
str. Viitorului nr.14, NCP 87867 , teren ce apartine domeniului privat al 
Muni9ipiu!ui Braila, numitilor HALINGA NICU$OR - IRINEL ~i 
HALINGA GRA !lELA, teren pe care se afla amplasata constructia 
C1, proprietatea acestora. 

CONSILIUL LOC..A.L ::ntJ::Ul!irXCXP..A.L BRAII·A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand In vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i cererea 

numitului Hallnga Nicu~or - Irinel, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila 
sub nr. 27982/17 .07.2017 ; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Institutia 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 publice 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.101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. 
nr.246/30 .06.2017 , precum ~i H.C.L.M . nr.51/27.03.2009, completata cu 
H.C.L.M. nr.168/29.06.2015, anexa 5.63, pozitia 2; 

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:OTAR.ASTE: 

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe 0 

perioada de 49 de ani, asupra terenului In suprafata de 216,00 mp indiviz din 
270 ,00 mp, situat In Braila, str. Viitorului nr.14, NCP 87867, teren ce apartine 
domeniului privat al Municipiului Braila, numitilor HALINGA NICUSOR -
IRINEL si HALINGA GRA TlELA , teren pe care 'se afla amplasata con~tructia 
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C1, proprietatea acestora. 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabilel?te in cuantum de 4,07 Jei/mp/an l?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.5 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 in contractu I de 
superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila , prin Directia Patrimoniu, Directia Finantelor Publice Locale i?i Serviciul 
de Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ l?i a Cimitirelor Braila, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati . 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

CONTRASEMNEAZA 
SECRETA R, 

NJON 



TEREN intravilan 
A d B '1St d V"t 1 1 resa: ral a, ra a 11 oru U , nr. 

Suprafata 
Nr. cadastral masurata 

(mp)* 

87867 270 

14 

-rf-I?{"XQ ,?r. I 
Lo I-/GLH' Ole L"t4-9/.t,fo!lS)/;7L 

CARTE FUMCIARA MR, 87867 Comuna/Oras/Municipiu ; ,~fai.'; 

Anexa Nr. 1 la Partea I 

Observatii / Referinte 

-

1~ ~ . 
,:- . ~~ .. 

~.' 

~ '< . 

'" Suprafata este determmata In pia nul de prolectle Stereo 70. 
I 

p CTALjI L1NIARc IMOBIL 

Date referitoare la teren 
Nr, Categorie Intra Suprafata (mp) 

Nr. Nr. Nr. 
crt foloslnta vilan tarla parcela opografi 

1 curti DA 270 - - -
constructii 

Date referitoare la constructii 
Nr. Numar Destinatia Supraf, (mp) Situatie 
Crt. onstructle juridica 

A1.1 87867-C1 constructii 
de locuinte 

Lun imeSe 9 9 mente 

1) Valorile lunglmilor segmentelor 
sunt obtlnute din prolectle in plan 

Punct Punct Lungime 
inceput sfarslt segment , .• (m) 

1 2 5.8 
2 3 19,2 

3 4 5,5 
4. 5 3,3 
5 6 3.5 
6 7 6,9 

54 Cu acte 

1 
Observatl1 / Referinte 

- I 
I 

Observatli I Referinte 
1 

Locuinta-pereti pa lanta, acoperita cu tabla-
Suprafata construita desfasurata : S4 mp 

! 

I 
i 
! 

I 
I 

... 
. , 

Document care confine date cu caracter personal, prote)ate de prevedenle Legll Nr. 677/2001. Paglna 2 din 3 
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Soc-ielate de conslilring. et'a!uure, lIulIw,gemeJlI.. ~'i marketing 

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S. A. 
MEilABRU AL ASOCiATlEI NATIONALE A EV/I,LUATORILOPDIN ROMANIA 

$tr,Alexonoru Gel Bun nr.11A Bocou. 5500: tal 0234/5 10676 fOX 0234151062.:J e-mcIiI 

sierro.qt1odranl @"<f1 f-,:.ro 

Copitol Social: 200.000.000 lei. CF R 10840960. NrReg.Com. J 04/727/ /998 

/ 
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RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN + SUPERFICIE 

STR. VIITORULUI, NR. 14, BRAILA 

BENEFICIAR: CONSILIUL LOCAL BRAILA 

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL BRAILA 

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 

IUNIE 2017 



s.c. StERnA qUADRAI\'£ CONSUU'ING GltUP S . .'\.. 

Ciitre, 
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA 
CONSILIU LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

RAPORT EVALUARE TEREN 
C.L.M.BRAILA 

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii compuse din teren, situata 
in Braila, str. Viitorului, nr. 14, aflata in patrimoniul C.L.M.Braila. 

Inspec\ia pe teren, actualizarea :;;i documentarea informarii cu date de pia\a precum :;;i 
intocmirea prezentului raport de evaluare s-au desfa:;;urat in perioada 30.05.2017 .,. 
09.06.2017. Data de referin\a pentru care sunt valabile toate calculele, analizele :;;i 
estimarile efectuate este 09.06.2017. Valoarea este raportata in lei, in condi\iile unei pla\i 
integrale cash. 

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor :;;i a condi\iilor limitative, valoarea estimata a 
proprieta\ii este de: 

Va/oare TEREN= 40.500 lei 

Va/oare SUPERFICIE _ AN = 4.07 /eilmplan 
Va/oare SUPERFICIE _ LUNA = 0.34 /eilmpl/una 

Nota : Valorile de mai sus nu contin T.v.A. 

SIERRA "'W"'IIl-!:'MJ.'I ~~~~~~TING GRUP S.A. BACAU 
MEMBRU AR 

Ing. Dan'Arlgf\'l}llWi;WiS9J:linl~.lIJ.I'\., Expert Evaluator 



s.c. SIEUR;\ QUAmUi\T CONSULTING GUUP S.';\'. 

CERTIFICAREA VALORII 

RAPORTEVALUARETEREN 
C.L.M.BRAILA 

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA Bacau prin Expert evaluator ing. 

DAN ANGHEL in calitate de Presedinte, declar ca evaluarea a fost facuta in in concordan\a 

cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2017::;i confirma ca: 

• prezentarea faptelor din raport sunt corecte ::;i reflecta cele mai pertinente cuno::;tin\e ale 

evaluatorului. 

• analizele::;i concluziile sunt limitate numai la ipotezele ::;i condi\iile prezentate in acest 
raport. 

• evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprieta\ilor evaluate. 

• dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fa pte 
reale si au fost verificate in limita posibilitatilor; 

• onorariul evaluatorului nu este condi\ionat de nici un aspect al raportului. 

• evaluatorul indepline::;te cerin\ele adecvate, de calificare profesionala. 

• evaluatorul are experien\a in ceea ce prive::;te localizarea ::;i categoria de proprietate 
care este evaluata. 

• evaluatorul a inspecat personal proprietatea 

• nlCI 0 persoana, cu excep\ia celer specificate in raport, nu a acordat asisten\a 
profesionala in elaborarea raportului. 

• nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata . 
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S.C. SIERUA qUAllIlAN'f CONSULTlNf, GRUlJ S.A. 

1.1. Obiectul evaluarii 

RAPORTEVALUARETEREN 
C.L.M.BRAILA 

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII 

Obiectul evaluarii il constituie terenul din patrimoniul C.L.M.BRAILA, situat in Braila, str. 
Viitorului, nr. 14. 

1.2. Scopul evaluarii 
Este estimarea valorii terenului precum si a superficiei in vederea cedarii dreptului de 
superficie ( folosinta ) catre Halinga Nicusor Irinel si Halinga Gratiela. 

1.3. Definirea valorii si data estimarii , 
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare 
semestrului I al anului .2017. Data la care se considera valabile ipotezele luate in 
considerare ~i valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) 09.06.2017. 

in estimarea valorii de piata s-au avut in vedere Standardele de Evaluare ANEVAR - edi\ia 
2017: 

• SEV 100 - Cadru general 
• SEV 101 - Termenii de referin\a ai evaluarii 
• SEV 102 -Implementare 
• SEV 103 - Raportare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprieta\ii imobiliare 
• GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Conform Standardelor ANEVAR edi\ia 2017 se pot preciza urmatoarele: 
Valoarea de piatij este suma estimata pentru care un active sau 0 datorie ar putea fi 
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat iji un vanzator hotarat, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat iji in care partile au actionat fiecare in 
cunoijtinta de cauza, prudent iji fara constrangere. 

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin costuri, in cadrul careia se 
utilizeaza abordarea prin comparatii de piata pentru estimarea valorii terenului. 
in principiu acestea se refera la:' , 

In abordarea prin costuri este estimat costul de inlocuire al cladirilor si amenajarii terenului 
la data evaluarii, impreuna cu 0 estimare valorica a pierderilor ce au avut loc datorita uzurii 
fizice, neadecvarii function ale si conditiilor externe. 

In abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare 
prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu 
proprietatea supusa evaluarii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piata este 
estimata prin compararea proprietatii imobiliare subiect cu proprietati similare care au fost 
recent vandute, sunt prop use pentru vanzare, ori sunt contractate. 
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S.C. SIEUUA (tUADllAN'r CONSUU'ING GUUI) S.A. 

RAPORT EVALUARE TEREN 
C.L.M.BRAILA 

1.4. Modul de exprimare a valorii 
Valoarea este raportata Tn lei, Tn condi\iile unei pla\i integrale cash. 
Valoarea este exprimata Tn lei \>i nu cuprinde taxa pe valoare adaugata (TVA). 

1.5. Drepturile de proprietate evaluate 
in condi\iile efectuarii unei tranzac\ii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral 
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat Tn capitolul 2.1-
Identificarea proprieta\ii). in' consecin\a, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile 
depline. 

1.6. Ipoteze si conditii limitative 
Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si condi\ii limitative: 
• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, 

acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-\>i asuma nici 0 responsabilitate 
privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se 
presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel ; 

• informatiile solicitate \>i luate Tn considerare de catre evaluator sunt considerate a fi 
autentice, fara ca acestea sa of ere 0 garan\ie asupra preciziei lor; 

• evaluatorul a ob\inut informa\ii, estimari \>i opinii , ce au fost eviden\iate Tn raportul de 
evaluare, de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici 0 responsabilitate Tn 
privin\a corectitudinii lor; 

• se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un 
management competent al acestora; 

• se presupune ca proprietatile sunt Tn concordan\a cu toate reglementarile locale \>i 
republicane privind mediul Tnconjurator, reglementarile \>1 restric\iile urbanistice, cu 
excep\ia neconcordan\elor ce ar fi expuse Tn prezentul raport; 

• se presupune ca toate autoriza\iile, certificatele de func\ionare sau alte documente 
necesare func\ionarii sunt sau pot fi ob\inute pentru oricare dintre utilizarile luate Tn 
considerare Tn prezentul raport; 

• se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatilor, structurii 
construc\iilor, evaluatorul neasumandu-\>i nici 0 responsabilitate pentru asemenea situa\ii; 

• se presupune ca utilizarea proprieta\ilor corespunde grani\elor \>i nu exista nici 0 

servitute Tn afara celor descriese Tn raport; 
• nu se detin informa\ii cu privire la existen\a unor materiale periculoase Tn cadrul 

proprieta\ilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea \>i nici obliga\ia de a 
depista astfel de substan\e; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut Tn vedere proprietatile Tn Tntregime \>i orice 
divizare Tn elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare; 

• previziunile sau estimarile con\inute Tn raport s-au facut Tn condi\iile actuale ale pie\ii; 
• au fost inspectate doar acele parti ale construc\iilor care sunt vizibile, presupunandu-se 

ca \>i celelalte parti sunt Tn aceea\>i stare; 
• evaluarea s-a efectuat Tn condi\iile unei vanzari cu plata integrala, cash; 
• evaluatorul , prin natura evalu3rii, nu va fi solicitat sa of ere consultanta ulterioara sau sa 

depuna marturie Tn instan\a in legatura cu proprietatile evaluate, decat dac3.- au fost 
facute initial aranjamente in aceasta privinta; ~''' ER~ 

• prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu ptiate,f{l. p\J,bij~a \ 
sub nici 0 forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului; ' (/iff <;\"~O(C"~ \'~G~" )\ 

(li C).!J \,:; j " <; f- '" 
I.\~ Gol ,§ '). '" . ,y- \l~ -, . 

'S2: If . 'I-?j' 
~~~J-;::/' 
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s.c. SIEnRA (!llADnAI\T C01,,"SUl;nNf, GUUI) S.A. 

RAPORT EVALUARE TEREN 
C.L.M.BRAILA 

• acest raport de evaluare este confiden\ial atat pentru client cat ~i pentru evaluator ~i este 
valabil numai pentru scopul men\ionat In cadrul capitolului si evaluatorul nu-~i asuma nici 
o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, 
sau pentru oricare alt scop; 

• evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale 
planurilor de constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau 
amendamentele, daca exista, care impovareaza proprietatilea; 

• previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe 
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe term en scurt si pe 0 economie stabila in 
timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, sup use schimbarii conditiilor viitoare. 

1.7. Sfera evaluarii 
Avand in vedere scopul evaluarii , respectiv "eslimarea valorii lerenului precum si a 
superficiei in vederea cedarii dreplului de superficie caire Halinga Nicusor Irinel si Halinga 
Gratiela, a lerenului aflal pe sir. Viilorului, nr. 14." Evaluatorul a utilizat urmatoarele 
informatii culese de pe piata imobiliara locala: 
• informatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de 

tranzactionare obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un 
grad relativ mare de realism . 

• Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este 
amplasata proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica 
Evaluarea a fost sOlicitata de catre CONSILIULUI LOCAL MUNICIPAL BRAILA. 
Proprietatea supusa evaluarii este amplasata in str. Viitorului, nr. 14, Mun. Braila, Jud. 
Braila. 

C.L.M.BRAILA a prezentat ca si documente aferente proprietatii ce face obiectul prezentei 
lucrari urmatoarele: 

Documentatii cadastrale pentru teren . 
Prin mentionarea documentelor anterioare, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct 
de vedere legal a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de 
lucru in prezenta lucrare. 

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii 
In cazul proprietatii' subiect piata imobiliara specifica este cea a terenurilor intravilane 
situiate in municipiul Braila, 0 piata relativ activa, cu tranzacti i moderate numeric. ~"'-:"'-"O::''':-. 

, ,i/'" "1.."''1 E,' co.~::-" 
I{~'Y.- ",., \' 

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de propr iet~~R~~triJ "'i:o~\ 
care se manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 a~~r-'hit<l5!ili.?l~~ "'J! 
intr-un anumit interval de timp. ~~ C}(up S./l·. OJ . /! 
Pentru ca pe 0 piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul. si tipul cere 1(~YJr~~fe~J' 
propnetatilor trnde sa vaneze direct cu schlmbanle de cerere, fllnd astfel InflueAta.f£~de~ 

6 
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s.c. SIEnnA (!UADIUNT CONSULTll,\,G GRUP S.A. 

RAPORTEVALUARETEREN 
C.L.M.BRAILA 

cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si 
cantitativ. 
In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau 
serviciul oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii 
(cumparatorii , chiriasii sau clientela pe care 0 poate atrage). 
Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele juridice dar si personae 
fizice. 
La momentul actual cererea in ceea ce prive!?te terenurile intravilane, este orientata catre 
terenurile aflate In zone u!?or accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata !?i accesibilitatea 
din punctul de vedere al transportului public !?i accesului auto sa fie principalele criterii de 
seleclie. 
Piata specifica a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor intravilane pentru dezvoltare 
rezidentiala , amplasate In municipiul Braila, 0 pia\a relativ moderata, dar cu 0 crestere 
usoara a preturilor. 

2.3. Informatii despre zona si amplasament 
Proprietatea ce face obiectul evaluarii este amplasata pe raza municipiului Braila in cartierul 
Comorovca, zona mediana a orasului. 
Utilitatile amplasamentului - la gard: 
• Energie electrica 

• Apa 
• Canalizare 
• Gaze naturale 

2.4. Descrierea terenului 
Terenul situat in Braila, str. Viitorului , nr. 14, este in proprietatea CLM. BRAILA si pe 
acesta se afla 0 locuinta in stare demolabila, propietari Halinga Nicusor Irinel si Halinga 
Gratiela. 

Date specifice: 
"'" amplasare in zona mediana a municipiului Braila; 
<if" acces din str. Viitorului; 
",. teren normal de fundare 
<iF" utilitati (Ia gard): electricitate, apa-canal, gaz metan, telefon. 
<Jr Suprafata totala : 270 mp (conform documentatie cadastrala) . 

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR 51 CONCLUZIILE , 

3.1. Cea mai buna utilizare 
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata 
din diferite variante posibile care va constitui baza de porn ire si va genera ipotezele de lucru 
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 

~~.::.::.::: . 
~/"1'-1 €A c ,)· ... ":;;, 

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila !?i legala :ctJ'ii uIJe:'1f(~;!'~~:\ 
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila ~·;i~gCi~~)9j;,\ .7' ';:\\ 
are ca rezultat cea mai mare valoare. ~G:J {J1.7JNG ,. 

~ (Jp S-1 ' . 
7 OR . 
~,. .0.1 ~ /. 
0..~ ,r:: I) !! ~ ~::::/ ________________________ ~;;;,; .... - .. -7~'7 
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s.c. SlIm.UA (!UADUAN'f CONSUL1'I.~G GltUP S.A. 

Cea mai buml utilizare este analizata in urmatoarele situa\ii : 
• cea mai buna utilizare a terenului liber 
• cea mai buna utilizare a terenului construit. 

RAPORT EVALUARE TEREN 
C.L.M.BRAILA 

Tinand seama de faptul ca terenurile libere au valori relativ medii in zona, cea mai buna 
utilizare se va estima in situatia terenului considerat liber. 
Practic, \inand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia cea mai buna alternativa 
de utilizare pentru proprietatea analizata este cea existenta ( utilizarea actuala ). 

Prin prisma criteriilor care definesc no\iunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila 
legal, indepline\'te condi\ia de fizic posibila, este fezabila financiar \,i este maxim productiva. 

3.2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la premisele prezentate anterior. Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari 
pentru estimarea valorii bunului din patrimoniul societatii, respectiv: 

• abordarea pe baza metodei comparatiei de piata. 

3.2.1. Abordarea prin metaoda comparatiei directe 
Premiza majora a abordarii prin compara\ie directe este aceea ca valoarea de pia\a a unei 
proprieta\i imobiliare este in rela\ie directa cu pre\urile un or proprieta\i competitive \,i 
com para bile. 
Tn cazul de fa\a, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa ~i anume -
analiza compara\iilor relative. Aceasta se bazeaza pe studiul rela\iilor indicate de datele 
pie\ei, fara a recurge la cuantificare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul 
analizeaza, compara \,i ajusteaza oferte \,i tranzac\ii pentru loturi similare in scopul 
determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale la\a de cele ale proprieta\ii 
subiect. 
In estimarea valorii terenului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele 
proprieta\i comparabile dupa cum rezulta din imaginea atasata: 
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COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila, in spatele hypermarketului Kaufland, in 
suprafata de 2.200 mp, cu 0 forma regulata 1/4, fara restrictii de constructie, liber,cu acces 
8 m, este la vanzare fortata la data evaluarii cu 246 lei/mp. Informatia este credibila, fiind 
preluata de la proprietar. 

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila, in spatele hypermarketului Kaufland, in 
suprafata de 250 mp, cu 0 forma regulata 1/1, fara restrictii de constructie, liber,cu acces 12 
m, este la vanzare fortata la data evaluarii cu 200 lei/mp. Informatia este credibila, fiind 
preluata de la proprietar. 

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in Braila, pe str. Pietei, in suprafata de 500 mp, 
cu 0 forma regulata 1/2, fara restrictii de constructie, liber,cu acces 12 m, este la vanzare 
fortata la data evaluarii cu 200 lei/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la 
proprietar. 

Explicitarea corectiilor: 
1. Avand in vedere ca unele tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare 

valoarea proprietatilor com para bile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe 
piata imobiliara; 

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel , in 
urma analizei evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile 
comparabile si subiect a fost corectata conform pietei imobiliare; 

3. In functie de forma, deschidere la strada, suprafata, utilitati pretul terenurilor sufera 
modificari semnificative, diferentele dintre comparabile si subiect au fost corectate 
corespunzator. 

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este 
comparabila 2. 
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele prezentului raport. 

3.2.2. Stabilirea superficiei 

Avand in vedere caracterul de drept al cedarii superficiei cu titlu on eros ( cu plata) care 
reprezinta de fapt cedarea folosintei terenului , in vederea edificarii unei constructii sau catre 
proprietarul constructiei deja edificate, pentru 0 perioada de pana la 99 de ani evaluatorul a 
calculat contravaloarea acesteia nu ca si suma fixa, ci conform solicitarii cl ientului ca 0 

suma platibila lunar pe care 0 yom denumi in cele ce urmeaza superficie. 

In conditiile date, limita minima a superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea 
in 49 de ani a valorii de piata a terenului la data evaluarii. 
Pentru aceasta este necesara estimarea factorului de anuitate constanta (valoarea 
actualizata a unei plati de 1 leu pe 0 perioada de limp) - an, factor ce se calculeaza avand la 
baza rata medie a dobanzii pe piata interbancara, i = 1.20 , pentru n = 49 de ani dupa cum 
urmeaza: 

unde 

an = (1 - 1/Sn)/i 

i = 0.98% - rata medie a dobanzii pe piata interbancara 
n = 49 - perioada de recuperare 
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1/8n = 1 I( 1 +i)" - factorul de actualizare 

Valoarea de piata, pe de alta parte, este: 

RAPORTEVALUARETEREN 
C.L.M.BRAILA 

v = R x fa unde R = redeventa (superficia) si an = factor de anuitate din aceasta rezultand 
valoarea anuala a redeventei. 

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE 

REZULTATUL EVALUARII 

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul 
propune ca valoare de piaFi, a bunului supus evaluarii , respectiv teren intravilan urmatoarea 
valoare: 

Valoare TEREN= 40.500 lei 

Va/oare SUPERFICIE _ AN = 4.07 /eilmplan 
Va/oare SUPERFICIE _ LUNA = 0.34 /eilmpl/una 

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 09.06.2017, urmand a fi corectatii ori de cate 

ori pia\a 0 cere~.~~~~ 
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