
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

~OTAR.AR.EA NR..5S0 

dj ..... 29.11.20:17 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului Tn 
suprafata de 19,00 mp indiviz din 127,00 mp, situat Tn Braila , 
str. Eftimie Murgu nr. 23 - str. Deva nr. 94A, NCP 90065, teren ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila , numitului BADIU 
SORIN, teren pe care se afla amplasata constructia C1, proprietatea 
acestuia. 

CONSILIUL LOCAL lVCUNICIPAL BRATX,A 

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

numitului Badiu Sorin, Tnregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr.30347/02.08.2017; 

Tinand seama de actul de alipire autentificat sub nr.1722/30.06.2017; 
Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu , Directiei 

Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Institutiei Arhitectului gef, 
precum si raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L:M. Braila ; 

In conformitate 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. Braila nr.101l30.03.2017, modificata prin H.C,L.M. Braila 
nr.246/30.06.2017, precum ~i H.C.L.M. Braila nr.51/27 .03 .2009, completata cu 
H.C.L.M. Braila nr.159/27.04.2016, anexa 1.84, pozitia nr.4; 

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. 

H:OTA.R.A.STE: 

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului Tn suprafata de 19,00 mp indiviz din 
127,00 mp, situ at Tn Braila, str. Eftimie Murgu nr. 23 - str. Deva nr. 94A, NCP 
90065, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, numitului 
BADIU SORIN, teren pe care se afia amplasata constructia C1 , proprietatea 
acestuia. 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te in cuantum de 9,145 Jeilmp/an ~i se 
actualizeaza anual, cu rata leu!euro, conform raportului de evaluare, potrivit 
anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se imputernice~te executivul local, in vederea perfectarii contractu lui 
de superficie in forma autentica , cu respectarea modelului - cadru prevazut in 
anexa nr.3la H.C.L.M. Braila nr.101!30.03.2017. 

Art.S Beneficiarul dreptului de superficie are 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 ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 

CONTRASEMNEAZA 
SECRETAR, 
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TOMA C GABRIELA EVALUATOR, Expert Evaluator Independent, ing. GABRIELA TOMA, Membru titular ANEVAR, Evaluator 
"Bunuri imobile" si "Bunuri mobile", Leghim8tie nr. 16719; elF: 26507989; tel: 0746.243.222; e_mail: atoma 2006@yahoo.com 

Nr. inreg. 64/17.07.2017 

RAPORT DE EV ALUARE 

Proprietate imobiliara 
TEREN INTRAVILAN 

Mun. BRAILA, Cartier N.D.Chercea, str. Eftimie Murgu, nr.23 -
str. Deva nr. 94A, judet BRAILA 

Client: 
Utilizator desemnat: 

BADIU SORIN 
PRIMARIA BRAILA 

Datele. informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi 
copiate, in parte sou in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti faro acordul scris si 
prealabil 01 evaluatorului si 01 beneficiarului raportului de evaluare. 

JULIE 2017 

Sir. MARULUI. nr.29A. BRAILA 
Tel. 0746.243.222, E-mall-gioma_2006@Vahoo.com 



Report de evaJuare 

Stimate beneficiar. 

Conform solicitarii dumneavoastra. s-a realizat eva/uarea proprietafii imobiliare. conform contractu/ui 
agreat inregistret 10 evaluator cu nr. 64117.07.2017. 

Obiectul prezentu/ui report iI reprezinta imobilul constand din 'Teren Inlravilan calegoria curli·conslruelii 
in suprafala totala de 19 mp real masurata. situat in str. Deva nr. 94A, proprietatea domeniului privat al 
Municipiu/ui Braila. care a fost alipil cu terenul in suprafata de lOB mp real masurata. siluat in sIr. Eftimie 
Murgu. nr. 23. proprietatea Tui Badiu Sorin. inscris ;n CF nr.75441/8tOlTa cu nr. cadastra /' 75441" 

Tipul eva/uarii: vola area de piata 
Scopul eva/uarii: stabilirea superTiciei lunare si anua/e pentru teren in S= 19 mp 

La reaiizarea raporlului s-au avut 'in vedere standardele 5i metodologia de lucru recomandate de 
ANEVAR. Standardele de Eva/uare a'Bunurilor 20-17 si Standardele de Raportore Financiawrelevonte. 

Am efectuat inspec~o proprietorii. am ano/izat pia to imabi/iaro specifico $i am estimat valoorea de pia/a 
a proprieto~i Tn cauzo ih vederea raportarii financiare. 

( Aceosto 'sdisbore insoteste ropofful de evo/u6re cbmplet. 

in baza informatii/or disponibile. Tn urma analizelor. metodelor 5i ra~onamentelor aplicate. opinia mea 
este co valoarea justa a dreptu/ui deplin de proprietate asupra proprieto~i descrise in acest raport. 10 
17.07.2017. este: 

VALOAREA DE PlATA RECOMANDATA 4.836 LEI 

TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE 
A FOST DETERMINATA PRIN 

VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 14.4B Lei/luna penlru S-19 mp 

VALOAREA 'REDEVENTEI ANUALE'ESTE-DE 9. 145 lei/mp Ian 

(173.76 Lei/on pentru S= /,9'mp)' 

VALOAREA DE PlATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A. 
- " 10 cursul valutor 4.5619 LEIjEUR. valabll pentru data de refennja a evaluam - 17.07.2017. 

• Valoorea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative ji aprecieri le 
exprimate in prezentul raport j i este valabila in conditiile economice ji juridice mentionate in 
raport; 

• Valoorea este valabila numai pentru destinalia precizata in raport; 
• Valoorea reprezinta opinia evaluatorului.privind valoorea.justa a imobilului; 
• Valoarea nu include TVA. 

TOMA GABRIELA - evaluator autorlzat EPI 
Membru titular ANEVAR 



CUPRINS 

SCRISOARE INAINTARE 

I.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 
1.1 Identificarea ~i competen~a evaluatorului 
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului 
1.3 Scopul evaluarii 
IAldentificarec aclivului sau a datoriei supuse evaluarii 
1.5 Tipul valorii estimate 
1.6 Data evaluarii 
1.7 Moneda raportului 
1.8 Documentapa necesara pentru efectuarea evaluarii 
1.9 Natura ~i sursele informapilor utilizate pe care se va bazo evaluarea 
1.1 0 Ipoteze. Ipoteze speciale 

1.10.1 Ipoteze 
1.10.2 Ipoteze speciale 

I. 1 1 Restricpi de utilizare, difuzare sau publicare 
1.12 Declararea conformitapi evaluarii cu SEV 
1.13 Descrierea raportului 

Report de evafuare 

C . II. PREZENTAREA DATELOR 

l 

11.1 Idenlificarea proprietatii imobiliare subiecl. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobandirea, 
dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosin~a etc. 
11.2 Date despre zona, oras, vecinalati si amplasare 
11.3 Informatii despre amplasament 
11.4 Descrierea conslrucliilor - NU 
11.5 Date privind impozitele si taxele 

III. ANAUZA PIETEI IMOBILIARE 
Analiza cererii 
Echilibrul pietei. Previziuni 

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

IV.l Procedura de evaluare (Elapele parcurse) 

IV.2 Evaluarea imobilului 
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluani 
IV.2.2 Cea mai buna utilizare 
IV.2.3 Abordari in evaluare 

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei (abardarea prin piata) 

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

VI. ANEXE 
ANEXA nr. 1 :Acle de proprietate , Documentajia cadstrala 
ANEXA nr. 2:Extrase privind prejurile / chiriile pe segmentul de pia to al proprietajii 
ANEXA nr. 3:Eslimarea valorii prin abordarea prin piata 
ANEXA nr. 4:Estimarea valorii prin abordarea prin venit 
ANEXA Nr. 5:Estimarea valorii prin abordarea prin cost - NU S-A APLICAT 
ANEXA Nr. 6:Loca lizarea imobilului pe harta 
ANEXA Nr. 7: Fotografii 
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1 Identiflcarea $1 competenta evaluatorulul 

Evalualorul: TOMA C GABRIELA EVALUATOR 

Date de identificare ale evaluatorului: 
Ora~ul: Braila 
Str. Marului. nr. 29A 
Telefon: 0746.243.222 
E-mail: gtoma_2006@yahoo.com 

Report de eva/uare 

Evaluarea se realizeaza prln Intermedlul evalualorulul autorlzat ANEVAR - TOMA GABRIELA 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Evalualorul respecla cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator 
autorizat, aferent indeplinirii misiunii. 
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2017 si 
a Siandardefe de Raportare Financiara refevanle. 

CERTlFICARE 

Subsemnatul certific Tn cuno~tinja de cauza ji cu buna credinja co: 
I. Afirmajiile declarate de catre mine ~i cuprinse Tn prezentul raport sunt adevarate ji corecte. Estimarile 

ji concluziile se bazeaza pe informajii ~i date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate ji 
corecte, precum ~i pe concluziile inspecjiei asupra proprietajii. 

2. Analizele. opiniile ji concluziile sunt limitate doar de ipotezele menjionate ~i sunt analizele, opiniile ~i 
concluziile mele profesionale personale, imparjiale ~i nepartinitoare. 

3. Nu am interese Tn privinja proprietajii imobiliare care face obieclul prezentului raport de evaluare ~i nu 
am nici un interes personal privind parjile implicate Tn prezenta misiune, excepjie facend rolul 
menjionat aieL 

4. Implicarea noastra Tn aceasta misiune nu este condijionata de formularea sau prezentarea unui 
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii ~i legat de 
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului Tn funcjie de opinia mea. 

5. Analizele, opiniile ji concluziile au fost formulate, la fel ca ji Tntocmirea acestui raport, Tn concordanja 
cu Standardele de Evaluare relevante. 

6. Posed cuno~tinjele ji experienja necesara Tndeplinirii misiunii Tn mod competent: 
- TOMA GABRIELA inginer, evaluator autorizat, membru titular al ANEV AR, evaluator din anul 2005, 
speciaI izarea: evaluarea pro prieta til or imobiliare si din anul 2010 a do bandit specializarea: evluarea 
bunurilor mobile. 

EVALUATOR AUTORIZA T. 

TOMA GABRIELA 

4 



Report de evaluare 

1.2 Identificarea clientului sl destinatarul raporlului. 

Prezenlul Raport de evaluare se adreseaza - d-Iui Badlu Sorln 7n calilale de client ,i PRIMARIA BRAILA in 
calilale de destinatar sau utilizator desemnat. 
Nu se idenlifica aile persoane fizice sau juridice care pol avea acces la raportul de evaluare. Evalualorul 
nu-,i asuma raspunderea decal fata de c lient ,i fata de deslinalarul lucrarii. 

1.3 Scopul evaluarli 

Scopul prezenlului raport de evaluare este estimarea valorii jde piala a imobilului mentional mai sus, a,a 
cum este definila 7n Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, 7n vederea stabilirii redeventei 
lunare si anuale penlru terenul in suprafata de 19 mp proprielatea mun. Braila, ce face parte din 
suprafala de 127 mp rezullala in urma alipirii celor doua imobile. 

1.4 tdenHficarea aclivulul sau a datonei supuse evaluaril 

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din 'Teren intravilan categoria curti-constructii 
in suprafata totala de 79 mp real masurata, situat in sir. Deva nr. 94A proprielalea domeniului prival al 
Municipiului Braila, care a fosl alipil cu lerenul in suprafala de 708 mp real masurala, silual in sir. Eftimie 
Murgu, nr. 23, proprielalea lui Badiu Sorin, inscris in CF nr.75447/Braila cu nr. cadaslraI75447" 

1.5 Tipul valorii estimate 

Tipul valorii -Valoarea de piala. 

" Valoarea de plata" esle suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data 
evaluarii. intre un cumparator hotarat si un vanzator hotaral. intr-o tranzactie nepartinitoore, dupa un 
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cuno,tinta de cauza, prudent si faro 
constrangere" . 
Sursa definipei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor editia 2016, SEV 100 Codrul general. 
paragraful 29, pagina I I. 

Metodologia de estimare a "valorii de piata" a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii ,i de 
recomandarile standardelor de evaluare relevante. 

1.6 Data evaluarli sl data Inspecliel 

Data la care este valabila conciuzia privind valoarea estimata, respectiv data evalueril este 17.07.2017. 
Data Inspectlel: 17.07.2017. 

1.7 Moneda raportulul 

Opinia finala a evaluarii este prezentala in LEI si EURO. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data evaluarii 
(17.07.2017)este cel afi~at de BNR, ~i anume 4,5619 lei/Eur. 

I.B Conformitatea evaluerii cu SEV 

Evaluatorului ii sunt necesare documentele pnvind dobandirea, drepturile de proprietate ale bunului 
imobilevalual. Certifical de Urbanism actualizat(pentru leren), Aulorizatie de constructie (penlru case 
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receplie la finalizarea lucrarilor, Exlras de Carte 
Fundara actualizat, documentalia cadastrala. Certificat de alestare fiscala, puse la dispozitie de caire 
c lienl. documente ce vor fi men lion ale la cap. 11.1 si anexate raportului. 

I. 9. Procedura de evaluare 
Elapele parcurse penlru delerminarea valorii de piala au fosl: 

,/ documenlarea, pe baza unei liste de informatii solicilate clientului; 
,/ inspectia proprietalii; 
,/ slabilirea limilelor ,i ipolezelor care au slalla baza elaborarii raportului; 
,/ selectarea tipului de valoare estimala 7n prezentul raport; 
,/ deducerea ,i estimarea conditiilor limitative specifice obieclivului de care Irebuie so se tina seama; 
,/ analiza luluror informajiilor culese, inlerprelarea rezullalelor din punct de vedere al evoluarii; 
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Raport de eva/uare 

aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuna/e pentru determinareo valorii ~i 
fundamentarea opiniei evaluatorului. 

1.10 Nalura ~I sursele Informa~ilor uHilzale pe care s-a bazal ev aluarea 

Sursele de informatii care au stat la baza lntocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
Documentele ~i schite le puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respecliv documentele care 
atesta dreptul de proprietate asupra imobilului precum ~i cele privind lnchirierea imobilului. 
Alte informatii consultate: 

» Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare - ANEVAR: 
~ Cursu I de referinta al monedei nationale; 
;. Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai unor 

imobile comparabile e tc . 

Evaluatorii nu lji asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozijie de catre client si 
proprietar ji nici pentru rezultatele objinute In cazulln care acestea sunt viciate de date incomplete sau 
grejite. 

1.11 Ipoteze. Ipoteze speciale 
Principalele ipateze de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 
urmatoarele: 
1.11.1 Ipoteze 

~ Aspeclele juridice se bazeaza exclusiv pe infomnatiile ji documentele furniza te de caire 
proprietarul imobilului ji au fost prezentate faro a se lntreprinde verificari sau investigatii 
suplimentare. Se presupune co titlul de proprietate este bun ji marketabil, In afara cazului in care se 
specifica allfel; 

» Informatia furnizata de caire terti este considerata de lncredere, dar nu i se acorda garantii pentru 
acuratete; 

» Se presupune co nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau 
struclurii c ladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. 
Evaluatorul nU-ji asuma nici 0 responsabil itate pentru asemenea condijii sau penlru objinerea 
studiilor necesare pentru a Ie descoperi; 

» Noi nu am facut nici 0 investigajie ji nici nu am inspeclat acele parti ale ciadirii care erau 
acoperite, neexpuse sau inaccesibile ji s-a presupus astfel co aceste parti sunt In stare tehnica 
buna. Nu putem so exprimam nici 0 opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate ji acest 
raport nu trebuie considerat co ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalajiilor; 

» Se presupune co amplasamentul este In deplina concordanta cu toate reglementOrile locale ji 
republicane privind mediul lnconjurator In afara cazuriler cand neconcordanjele sunt expuse, 
descrise ji luate In considerare In raport; 

» Din infomnatiile detinute de catre evaluator ji d in d iscutiile purtate cu proprietarul imobilului. nu 
exista nici un indiciu privind existenja unor contaminari naturale sau chimice care afecleaza 
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunojtinja de 
efectuarea unor inspecjii sau a unor rapoarte care so indice prezenja contaminanjilor sau 
materialelor periculoase j i nici nu a efeclua t investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt 
estimate In ipoteza co nu exista aja ceva. 

» Daca se va stabili ulterior co exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau co au fost sau sunt puse In funcjiune mijloace care ar putea so contamineze, aceasta ar putea 
duce la diminuarea valorii raportate; 

>- Evaluatorul considera co presupunerile efecluate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile In lumina infomnatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

» Valoorea de piata estimata este valabila la data evaluarii. intrucat piata, conditiile de piata se pat 
schimba, valoarea estimata poate fr incorecla sau necorespunzatoare la un alt moment; 

~ S-a presupus co legislatia In vigoare se va men tine ji nu au fost luate In calcul eventuale modificari 
care pot so apara In periooda umnatoore; 

» Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a facut jinand seama de tipul valorii 
exprimate si de informatiile disponibile: 

~ Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toote infomnatiile pe care le-a avut la dispazitie la data 
evaluarii referitoare la subieclul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei ji a alter infamnatii de 
care acesta nu avea cunojtinta; 

~ Daca nu se arata alttelln raport, se lnjelege co evaluatorii nu ou cunojtinta asupra starii ascunse sau 
invizibile a proprietajii (inclusiv, dar fora a se limita doar la acestea, starea ji struclura solulu;, structura 
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Raport de eva/uare 

fizica, sistemele mecanice ~i alte sisteme de funcjionore, fundajia, etc,), sou asupra condijiilor adverse 
de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sou de pe 0 proprietate invecinata, inclusiv 
prezenja substanjelor periculoase, substanjelor toxice etc,), care pot majora sou miqora valoarea 
proprietajii. Se presupune co nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, 10 data 
inspecjiei, sou nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obi~nuite, necesara pentru 
intocmirea rapcrtului de evaluare. 

" Acest raport nu trebuie elaborat co un audit de mediu sou co un raport detaliat 01 stiirii proprietajii. 
astfel de infarmajii depa~ind sfera acestui raport Wsau calificarea evaluatorilor. 
Evaluatorii nu of era garanjii explicite sou implicite in privinja starii in care se afla proprietateo ~i nu sunt 
responsabili pentru existenja unor astfel de situajii ~i a eventualelor lor consecinje ~i nici pentru 
eventualele procese tehnice de test ore necesare descoperirii lor, 

1.11.2 Ipoleze speciale: Nu sunl 

1.12 Resiric\li de uHlizare, dlfuzare sau publlcare 

:;. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 
~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat so of ere in continuare consultanja sou so 

depuna marturie in instanja relativ 10 proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au 
incheiat astfel de injelegeri in prealabil. 

~ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare 10 valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sou mediatizate faro acordul prealabil 01 evaluatorului. 

~ Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat co intreg ~i orice divizore sou 
distribuire a valorii pe interese fracjionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care 0 

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport, 
" Raportul de evaluare este valabil in condijiile economice, fiscale, juridice ~i politice de 10 data 

intacmirii sale. Daca aceste condijii se vor modifica, concluziile acestui raport iji pot pierde 
valabilitatea. 

:.. Raportul de evaluare sou oricare alta referire 10 aces to nu poate fi publicat, nici inclus intr-un 
document destinat publicitajii faro acordul scris ~i prealabil 01 evaluatorului cu specificarea formei 
~i contextului in care urmeaza so apara. Publicarea, partiala sou integrala, precum ji utilizarea lui 
de cafre alte persoane decat cele precizate 10 pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligajiilor 
contractuale. 

~ Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe bozo infarmajiilor furnizate de catre client si de catre 
proprietarul imobilului. corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora, 
Acest raport de evaluare este destinat scopului ~i destinatarului precizaji 10 pct. 1.2. Raportul este 
confidenjial, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate faja 
de 0 terta persaana, in nici 0 circumstanja. 

1.12 Declararea conformllCi\li cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanja cu reglementarile Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor 2016, Standardelor de Raportare Financiara~i cu ipotezele ~i condijiile limitative cuprinse in 
prezentul raport, Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, 
jinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

./ SEV 100 - Cadrul general; 

./ SEV 101 - Termenii de referinla ai evaluarii; 

./ SEV 102 - Implementare; 

./ SEV 103 - Raportare; 

./ SEV 230 - Drepturi asupra proprietajii imobiliare; 

./ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, 

1.13 Descrierea raporlulul 

Raportul se va transmite catre solicitant in format letric in doua exemplare. 
Raportul cuprinde 0 scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, 0 prezentare a 
activului evaluat, 0 analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia 
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa 10 dispozitia 
evaluatorlui. analiza pietei. imagini ale proprietatii, 
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II. PREZENTAREADATElOR 

11.1 IdenHficarea proprietahl imobiliare subiect. Descrierea juridica.Documente anexate privlnd dobondirea, 
dreptul de proprietate asupra Imobllulul. dreptul de loloslnta etc. 

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobiful constand d in 'Teren intravilan categoria curli-constructii 
in suprafata totala de 19 mp real masurata, situat in str. Deva nr. 94A, proprietatea domeniu/ui privat al 
Municipiu/ui Braila. care a fost alipil cu terenul in suprafata de 108 mp real masurata, situat in sir. Effimie 
Murgu, nr. 23, proprielatea lui Badiu Sorin, inscris in CF nr.7544 I/Braila cu nr, cadastral 7544 J " 

Proprletar. Prlmarla mun.Bralia 

Documente anexate privind dobondlrea, dreptul de proprletate asupra Imobllulul, dreptul de loloslnta etc. 
> Contract de vanzore-cumporore, Incheiere autentificore nr. 4369/01.11.2010; 
> Act de alipire, inchelere autentificore nr. 1722/30.06.2017; 
> Memariu tehnic avizat OCPI cu nr. 38421 /10.10.2007; 
;;. Plan de amplasament sl delimitare a bunului avizot OCPI cu nr. 67362/20.11 .2016; 
;, Hatororea Consiliului Local Municipal Braila din 30.05.2017; 
~ Extras CF nr. 7544 1 /Braila, nr. Cerere 81820/16.12.2016; 

11.2 Datedespreveclnataff, zona, oras 
Artere importante de circulatie in aprapriere: 

;, Auto: strada Deva, slrada Eftimie Murgu, sir. Com una din Paris, sos. Ramnicu Sarat; 
~ Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu /-2 benzi de circu/atie pe sens. 

Caracteru/ edilitar 01 zonei 
;, Zona mediana 
;, Zona rezidentia/a. 
;, in zona se of/a 

o Unitati comerciale in apropiere: Complex camercial TUG CENTER 
o Unitati de invatamant: Uceul Agricol, Scali Genera/e, etc. 
o /nstitutii de cult: Biserica 
o Sedii de banci: Nu. 
o Pore uri: Nu 

Concluzie: 

Pro prieta tea evaluata se afta sltuata In zona marginala a mun. Bralla, pe strada Deva, In apropierea 
Intersectlel cu stada EftImie Murgu. Zona este 0 zona rezldentiala, cu case vechl, dar sl cu conslrucHi mai 
nol. 
Amplasare lavorabila cu acces la mijloacele de Iransport In comun suflclente sl princlpalele artere de 
circulafle In zona. 
Dotar! ~I retele edlillare complete. 
Poluare cu noxe auto: medie; Iraflc ridlcat (proprlelatea se afla In plan pricipal lata de arterele 
prlncipale de clrculaffe In zona). 
Poluare lonlca: medle(rezu/tat din observarii si informalii ale eva/uatoru/u/, fara experlizare sau 
delerminori de laborator ale noxe/or). 

II.3lnlormafli despre amplasament 
Imobilul este amplasat pe strada Deva. Accesul se realizeaza direct din strada. 
Tip drum acces: asfallat 

utilitati: 
;... Retea urbana de energie efecfrica - do 
~ Retea urbana de gaze - do 
> Retea urbana de apa - da 
;, Retea urbana de canalizore - do 
;;. Retea urbana de incafzire - nu 
;, Retea urbana de telefonie, cablu ~i internet - do 
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11.4 Descrlerea terenulul: 

Proprletatea evaluata se compune din: 
- teren intravilan categoria curti-constructii in suprafata totala de 19 mp real masurata. situel in str. Deva 
nr. 94A. proprietafea demeniului privat al Municipiului Braila. care a fost alipit cu terenul in svprefata de 
108 mp real masurata. situat in str. Eftimie Murgu. nr. 23. proprietatea lui Badiu Sorin. inscris in CF 
nr. 7544 IIBraiia cu nr. cadastral 75441. 

Terenul are urmatoarele caracteristiei: 
- forma regulata. dreptunghiulara. 
- topografie -teren plan. 
- deschidere stradala de 2.37 m si adancime 8.01 m. 
- uHlltatlin dotare: energle eleclrlca. apa. canal. gaze. 
- reglm juridic: In!ravilan categorla curti cons!ructll 

11.5 Date prlvlnd Impozltele sl laxele - NU s-a prezentat Cerlificat de Atestare Fiscala. 

III ANALIZA PIETEllMOBllIARE 

Pia to imobiliara se define~te co un grup de persoane sou firme care intra in contact in scopul de a 
efectua Iranzactii imobiliare. Participantii 10 aceasta pia to schimba drepturi de proprietate contra unor 
bunuri. cum sunt banii. 
o serie de caracteristici speciale deasebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sou servieiilor: 

" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sou este fix. 
" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzafori si comparatori care actioneaza 

este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate core necesita 0 putere more de 
cumparare. ceea ce face co aceste piete so fie sensibile 10 stabilitatea veniturilor. schimbarea 
nivelului salariilor. numarul de loc uri de munca precum si so fie influentate de lipul de finantare 
alerit. volumul creditului care poate Ii do bandit. marimea avansului de plato. dobonzile. elc.; in 
general. proprietatile imobiliare nu se cumparo cu banii jos. iar daca nu exista canditii lavorabile 
de linantare tranzac tia este periclitata; spre deosebire de piefele eliciente. piata imobiliara nu se 
autoregleaza ci este deseori inlluentata de reglemenl<'irile guvernamentale si locale; cererea si 
olerta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru. dar acest punct este 
teorelic si rareori alins. existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si olerta; 

" alerta pentru un anumit lip de cerere se dezvolla greu iar cererea poate so se moditice brusc. 
liind pasibil astfel co de mulle ori so existe supraolerta sou exces de cerere si nu echilibru; 
comparatorii si vanzatorii nu sunt Tntatdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu 
au loc in mod frecven!. 

Datorita futuror acestor factori. comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previziona!. Sunt 
importante motivafiile. interactiunea participantilor pe piata si masura in care ace~tia sunt atectati de 
factori endogeni si exogeni ai proprietatii. 
In functie de nevoile. dorintele. molivatiile. localizarea. lipul si varsta participantilor 10 pia to pe de 0 parte 
si tipul. amplasarea si restrictiile privind proprietatile. pe de alta parte. s-au creat lipuri dilerite de piete 
imobiliare (rezidentiale. comerciale. industriale. agricole. speciale). 
Acestea. 10 randul lor. pot fi Tmpartite in piete mai mid. specializate. numite subpiete. aeesta fiind un 
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii. 
Zona analizata este rezidentiala. 

Tipul piefei 

Tncadrarea Tn piata proprietalilor terenurilor libere intravilane Braila. 
Gradul de certitudine in evaluare este definit co fiind probabilitafea co opinia evaluatorului so coincida 
cu pretul de tranzactionare 01 proprieta\ii 10 data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de 
conditiile pietei. caracterislicile proprieta\ii evaluate sou informatiile disponibile evaluatorului. 
Una din cauzele semnilicalive ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor 
evaluate. generata de efectele pe care Ie au asupra diverselor piete unele e venimente 
macroeconomice majore. neprevazute. 

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata. de exemplu. de deciziile irationale de 
vanzare/cumparare sou de deciziile majoritatii parlicipantilor 10 piata de a nu mai face tronzactii pana 
10 0 clarificare a directiei preturilor. 
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Roport de evoluare 

Analiza oferlei 

Mai mare - in comparajie cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre cerereo solvabila si 
olerta electiva. numarul imobilelor comparabile ofertate pe piaja este in crejtere. aspect lavorizat de 
contrac jia piejei imobiliare datorata recesiunii economice. 
Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. 
Aria piejei este una urbana ji aparjine unei zone perilerice de tip teren intravilan. 
Valorile de piaja a imobilelor similare sunt Tn stagnare (do tori to condijiil-or actuale ale piejei imobiliare) 

Analiza cererii 

Redusa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori. motivata de politico monetara ji 
administrativa a bancii centrale. politico de risc a bancilor ji atingerea unei convergenle a pre)urilor 
practicate de dezvaltatarii imobiliari cu putere reala de cumparare.Potentialii cumparatori pot Ii tineri 
casatoriti care cceseaza programul Prima Coso. salariati 10 companii multinationale care doresc so isi 
achitioneze un al doilea apartament pe care so il utilizeze co 0 investitie viitoare 

Echilibrul piefei. Tendinfe 

Pe piaja proprietajilor similare celei evaluate fiind inlluenjata de capacitatea actuala dar si vii toare de 
absorbjie a piejei de bunuri de consum. larg con sum si consum Tndelungat. deci funcjie de evolujia 
vanzarilor. 10 momentul actual consider starea piejei imobiliare. pe acest segment. in slagnare. 

Tendinte: 0 si tua jie volatila ce poate fi depajita prin factorii care ar putea influenja in mod direct 
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern. politico m onetara ji 
administrativa a bancii centrale. politica de risc a bancilor ji atingerea unei convergenje a prejurilor 
practicate de dezvollatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

Cone/uzi/ 
Activitatea c urenta si tendinjele piejei relevante: 

• Piaja cumparatorilor; mediu activo. 
• Dezechilibru ujor in favoarea OFERTEI; 

IV.ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUl 

IV.l Procedura de evaluare (Elapele parcurse) 

Baza evaluarii realizate Tn prezentul raport este va/oarea de piata aja cum a fost eo definito mai sus. 
Elapele parcurse pentru determlnarea acestel valorl au fost 

., documentarea. pe bozo unei liste de informajii solicitate ctientului; 
» inspec jia imabilului; 
» stabil irea limitelor ji ipotezelor care au stat 10 baza elaborarii raportului; 
., selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
» deducerea ji estimarea condijiilor limitative speci fice obiectivului de care trebuie so se jina seama 

10 derularea tranzacjiei; 
» analiza tuturor informajiilor culese. interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii j i 

fundamentarea opiniei evaluatorului. 
Procedura de evaluare este conforma c u standardele. recomandarile ji metodologia de lucru adoptate 
de catre ANEVAR. 

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI 

IV.2.1 Dale prlvlnd modul de realizare a evaluCiril 

Penlru evaluare s-au ales tehnica compara jiei directe. 
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza 10 evaluarea terenului liber sou care se considero liber pentru 
scopul evaluarii. Metoda este ceo mai utilizata si prefera ta atunci cand exista date com para bile. 
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IV.2.2 Cea mal buna ullllzare 

Concepl ul de cea rna; buna utiliza re reprezinta alternativa de utilizare a proprietajii seleclala din diferile 
variante posibile care va conslilui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii 
metodelor de evaluare in capitalele urmatoare ale lucrarii. 
Cea mai buna utilizare-este definite co utilizarea rezanabila. probabilo ~i lega/o a unui teren liber sau 
construit care este fizic pasibila, fundamentafo adecvaf, fezabila financiar ~i are carezultat ceo mai 
mare va/oare. 

Cea mai buna utilizare esle analizata usual inuna din urmatoarele situajii: 
o ceo mai buna utilizare a terenului liber 
o ceo mai buna utilizare a lerenulu conslruil. 

Ceo mai buna utilizare a unei proprietajii mobiliare trebuie so indeplineasca patru criterii. Ea Irebuie sa 
fie: 

o permisibilo legal 
o posibilafizic 
o fezabilafinanciar 
o maxim producliva 

Practic, jinond cont de tipul elodirii ji de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila penlru 
proprietalea evaluata esle cea de praprielate imabiliara de depozilare. Prin prisma criteriilor care 
defines nojiunea de C.M.B.U. aceasta abardare: 

oeste permisibila legal; 
o indeplinejte condijia de fizic posibila . 
oEste fezabila financiar. 
oeste maxim productiva se refera 10 valoarea proprietajii imobiliare in condijiile celei mai bune 

utilizari (destinajii). 
Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, poate fi conlinuarea utilizarii existente, 
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adapt area sau conversia la 0 alta utilizare, demolorea porpala 
sau totola, ori 0 combinatie a acestor alternative. 
Cea moi buna ulilizare implico testul permisibilitatii legole. testul posibilitatii fizice, lestul fezabilitatii 
financiore ~i testul praduclivitatii maxime. 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan ocupat cu 0 construclie in curs de executie. 
Evaluatorul considera co cea mai buna utilizare a terenului este cea de leren IIber; aceasta utilizore 
intrune~te cele patru condi\:ii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizorii. 

IV.2.3Abordorlln evaluare 

Abordarea prin piaja este procesul de objinere a unei indicajii asupra valorii proprietajii imobiliare 
subiecl. prin compararea acesteia cu proprietaji similare care au fost vandute recent sau care sunt 
oferite pentru vanzare. 

Abordarea prin piajo este aplicabila tuturor tipurilor de proprietoji imobiliare, atunci cond exista 
suficiente informajii credibile privind tranzacjii ji/sau of erie recente c redibile. 

Atunci cond exista informajii disponibile, abordarea prin pia ja este cea mai direcla j i adecvala 
abordare ce poale fi aplicata pentru estimarea valorii de piaja. 
Daca nu exista suficienle informajii despre tranzacjii recente cu proprielaji com para bile se pot utiliza 
informajii privind of erie de proprietoji similare disponibile pe piajo, cu condijia ca relevanja acestor 
informajii so fie elar stabilila ji analizata critic. 

IV.2.3.1 Tehnlca comparaliele dlrecle 

Prin aceasla lehnlca, preturile si acele informatii referitoare la loluri similare sunt analizate, comparale si 
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toote corecliile trebuie prezentate in raportul de 
evaluare. intr-o forma logica si usor de inleles. 

Valoarea terenului trebuie estimate avond in vedere cea mai bunG utilizare a acestuia. Chiar dace 
terenul are amenajeri, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune 
utilizari a lui. ~i anume, prin considerarea lui ca fiind liber ji disponibil pentru dezvoltare ulterioora, 
respecliv pentru utilizarea cea mai eficienta. 
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Comparatia direclii esle cea mai ulilizalii lehnicii penlru evaluarea lerenului ~i cea mai adecvalii 
melodii alunci cand exislii informatii disponibile despre Iranzoqii/oferte camparabile. 

In aplicarea aceslei melode sunl analizole ~i comparale informaliile privind Iranzoqiile/ofertele ~i aile 
dale privind loluri similare. in scopul evaluiirii proprielii\ii subiect. 

In cadrul aceslei lehnici, vanziirile de loluri vacanle similare sunl analizole. comparale ~ i coreclale 
penlru a obline 0 indicalie asupra valorii lerenului evaluat. 

Anexal raportului sun I prezenlale dalele despre vanziiri sau colatii ale unor laluri de leren similare sau 
asemiiniiloare cu cel evalual. Acesle dale au fosl verificale penlru valabililale ~i corecliludine prin 
c onlaclarea vanziilorului. 

Anexal esle prezenlala Grila compara(iilor de plata . In urma apliciirii corec\iilar asupra pre\urilor 
lerenurilor comparabile, a rezullal valoarea de pialii a lolului de leren analiza!. 

TInand cont de informaliile disponibile, amplasamenlul in zona, ulililali. posibililali de acces, drepluri 
Iransmise, valoarea unilara [EUR/mp) a lerenului lual in cansiderare se afla in jurul valorii [medii) de 56 
EUR/mp, conform anexei de calcul. 

In canciuzie, valoarea de piata a imobilului, rezullat prin abordarea prin comparatia direcla, conform 
Anexo colcul, esle: 

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA PRIN TEHNICA 1.060 EURO, 
COMPARATIEIDIRECTE Echlvolenl4.836 LEI 

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A. 

A I I Ab d . ! nexa ea ell - 0" area prm pta a 

Elemente de compara\ie Terenul evaluat [reren camp "A" Teren camp "8" Teren camp "C" 

Suprafata teren 127 330 281 250 

Data ofertei lulie 2017 lulie 2017 lulie 2017 lulie 2017 

Pre! unitar ofertare (Euro Imp) 70 67 58 

ajustare pentru oferta I tranzactie (Euro -10% -10% -10% -10% 
Imp) -7 -7 -6 

Pret de vanzare negoe;a! (Euro Imp) 63.0 60.3 52.2 

marja de negoc/ere se coreleaza functie de pretul solieitat; la preturi mari la ofertare corespund marje de negoeiere mai marL 
In acest caz vom adopta 0 ajustare de eea 10% 

Drept de propr;etate Deplin Deplin Deplin Deplin 

ajustare pentru dr. de proprietate (Euro I 0% 0% 0% 
nip) 0 0 0 
Pret corectat 63.0 60 .3 52.2 

drepturile de properietate ale comparabilelor eu eele ale subiedului sunt de abieei drepturi de proprietate depline, corectiile 
sunt zero. 

Condi ii de finantare La piata La piata La piala La piala 

Ajustare pentru eonditii finantare 0% 0% 0% 

(Euro/mp) 0 0 0 

Pret eoreetat (EURO) 63.00 60.30 52.20 

ConditWe de finantare se refera la faptul ea pretul o anumila proprietate are un aranjament financiar deosebit . Vorn adopta 
corectH 0%. 

Conditii de vanzare independent independent independent independent 
0% 0% 0% 

Aiustare pentru conditii vanzare 0 0 0 
Pre! corectat (EURO) 63.00 60 .30 52.20 
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Condilii de piala (data vanzani) la pia!a la pia!a la pia!a la pia!a 

0% 0% 0% 
Ajustare pentru condo de piata (Eurlmp) 0 0 0 

Pret corectat (~ROl 63.00 60.30 52.20 __ 

Vechimea ofertelor sunt de minim 3 lun; deci vorn avea carectii 0% . 

Cheltuieli imediat dupa cumparare nu nu nu nu 

0% 0% 0% 

Ajustare 0 0 0 

Pre! corecta! 63.00 60.30 52.20 

Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare. 
Chercea- str.Deva Chercea-str. Chercea-str. G . Ch ercea- str. 

Localizare Decebal Cosbuc Cimbrului 

0.0% 0.0% 10.0% 

ajustare pentru localizare (Euro I mp) 0 0 5 

~l corectat (Euro Imp) 63.00 60.30 57.42 

Ajustarea pentru localizare. In cazul de tala comparabila C este situata intr-o zona rnai slaba decal subiectul si a fost ajustata 
cu 10%, iar comparabila A si comparabila 8 sunt situate in zona similara cu subiectul si nu au fost ajustate. 

Caracteristici fizice teren 

Suprafata (mp) 127.00 330 281 250 
-10.0% -7% -5.0% 

ajustare pentru suprafata (Euro Imp). _ -6 .30_~ __ -4.22 -2.87 -- - - - .- - - - -- -

Apreciem 0 valoare a justarii de 5% pentru fiecare cea 100 mp diferenta , asHel vorn avea - 10% pentru camparabila A, -7% 
pentru comparabila B si -5% pentru comparabila C. 

deschidere cca 6 
Deschidere la drum aeces m similar similar similar 

ajustare pentru deschidere la drum 0% 0% 0% 
-"ccas (~uro I mp) . 0.00_ _. ____ O.Q!L_ 0.00 

S-au considerat similre comparabilele la acest criteriu, prin urmare nu s-au aplicat a'ustari. 

Topografie plan plan plan plan 

0% 0% 0% 
ajustare pentru topografie (Euro I mp) 0.00 0.00 0.00 

Aiustare totala caract. fizice (Eurolmp) -6.30 -4.22 -2 .87 

nu sunt necesare ajustari pentru tOPoQrafie fiind aceasi pentru toate comparabileJe, 

Pret corectat (Euro I mp) 56.70 56.08 54.55 
Utilitatile tehnico-edilitare disp, ale energie, apa, 

zone; canalizare, qaze similar similar similar 

Aiustare utilitatL(Eur) 0 0 0 

ajustare pentru utilitati (Euro I mp) 0.00 0.00 000 

Pret corectat (Euro I mp) 56.70 56 .08 54.55 

S-a ajustat comparabila C1 pentru lipsa utilitatilor cu 1000 Eur, comparabila C2 cu 1000 Eur pentru lipsa uti litali, iar pentru 
comparabila C3 s-a aplicat 0 ajustare de 500 Eur pentru energie electriea, Ajustarile au fast estimate atat pe baza informatiilor 
de piata, cat s-a avut in vedere 5i costul aferent aeestor uUHtati. 

ajustare totala neta 

ajustare totala neta (% din prelul de 
vanzare) 

aiustare totala bruta 

ajustare totala bruta (% din pretul de 
vanzare) 

Pret corectat (Euro I mp) 56.00 
Suprafata 

teren 
Valoare Euro 

= 
Valoare Lei = 

-6 

-10.0% 

13 

20.0% 

19.00 mp 

1,060 Euro 
4,836 Lei 

. ! 

-4 2 

-7.0% 4 .5% 

4 8 

7.0% 15.5% 

I. 



Raport de evaluare 

IV.3.2.2. Stabillrea redeventel lunare si anuale 

Abordarea prin venif esfe procesul de obfinere a unei indicafii asupra valorii propriefatii imobiliare subiect. 
prin aplicarea metodelor pe care un evaluafor Ie ufilizeaza pentru a analiza capacifalea proprietatii 
evaluafe de a genera venituri si penfru a fransforma aceste venituri inlr-o indicalie osupra volorii proprietatii 
prin metode de actualizare. Abordarea prin venif este aplicabila ericarei proprietati imobiliare care 
genereaza venit 10 data evaluarii sou care are acest polential in contextual pietei. 

Valoarec de rentabilitate a proprieta~i imobiliare a fost determinata prin metoda capltallzenl dlrecle. Esenta 
acestei mefode deriva din teeria utilita~i.care confera 0 anumifa valoare unui bun (sou proprieta~) 
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza 0 satisfactie din achizitia 
respectiva . In cazul proprieta~i. aceasta satisfactie se reflecta prin c01tigurile vTItoare realizabile din 
exploatarea obiectului proprietalii. In cadrul evaluani, etapele sun!: 

• determinarea marimii fluxului lunar reproductibil (co~tigu l disponibil prin inchiriere) 
• sfabilirea multiplicotorului chiriei brute (MCB). 

Capitalizorea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe bozo de venit pentru a converti venitul 
ob!inut din exploatarea unei proprietali imobiliare intr-un indicator de valoare de pio!a a acestei 
proprietali. In cazul de fata, cunoscand valoarea de pia to a terenului. Yom determina venitul obtenabil. 
respectiv ch iria cu ajutorul MCB. 

Estimarea MCB 
Multiplicatorul chiriei brute (MCB) reprezinfa rela!ia dintre co~tig si valoare si este un divizor prin intermediul 
caruia venitul lunar realizat din inchirierea proprietalii imobiliare se transforma in valoarea proprietalii 

( respective. 

(, 

Estimarea MCB se face prin metoda compora!iilor directe, care se bozeaza pe 0 analiza a franzactiilor 
recente de proprieta!i comparabile ocupate de chiria1i. MCB se objine prin imparjirea pretului de vanzare 
10 chiria bruta lunara solicitata. 
S-au util izat preturi de ofertare, ata t 10 valeri de vanzare, cat si la cele de inchiriere, considerandu·se de 
catre evaluafor co ambele - valoarea de vanzare si chiria lunara - sunt transformate in valori de 
tranzactionare aplicandu-se acelasi coeficienf de franzatie. 

Rationamentul pe bozo caruia au fost selectate praprietotile comparabile a tinut cont de amplasarea 
proprietatii evaluate in zona, de suprafata terenului, destinatia acestuia fiind alese comparabilele care 
au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele a le proprietafii evaluate. 

Preluend rezultatele din consldera~ile prezentate anterior, rezulta valoarea de randament prin metoda 
capitallzerii direcle a terenului, conform anexa: 

Va loarea redeventellunare = 14,48 leI/luna 
Valoarea redeventei anuale =173,76 leI/an 

ABORDAREA PRIN VENIT PENTRU .tabillrea redeventel 
Suprafala leren 19 mp 

l ElEMENTE DE CALCUL Sublect ComporabJlo A Comparablla B I COmRl'rablia C 

° 1 2 3 I 4 
Suprofoto teren 19 330 281 

, 
250 

Oferte de vanzare expuse pe piata lEUR) 23,100 18.827 14,500 
Chirii brute lunare lEUR) 82.5 56.2 37.5 
MCB IMultiplicatorul chiriei brute) 280 335 387 
MCB- mediu 334 
Voloore teren Eur 1,060 

Curs Valutar LEI/ EURO 4.5619 

lRedeventa lunara 3.2 ( RON 14.48 
IRedeventa anuala RON 173.76 

Valoarea chlrlel penlru IIpul de Imobll.1 zona anallza ta se sltueazo In Intervalul 0,15 ·0,25 Eur/mp. Evaluatorul a 
oplnet pentru 0 chlrle lunara de 0,25 Euro/luna pentru ComaparablJa A, 0,2 Euro/luna pentru Comapara blla 8 si 
de 0,1 5 Euro/luna pentru Comaparabila C. ocestea din urma avand 0 ampJasare mal slc ba. 
In estlmarea valorU chlrlel s-a avut In vedere amplasarea ImobJlulul ln zona marglnala a carflerulul Chercea . 

r 
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Rapor! de evafuare 

V. ANALIZA REZULTATElOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORI! 

Valoarea 'estimata 'pentrCl imobilul·ev",lu",t.teren intravil",n in suprafata de 19 mp. situ",t in ·mun.Braiia. 
strada Deva. nr.94A, judo Braila. descris in cuprinsul raportului de evaluare. conform actelor de 
proprietate anexate in capie la prezentul raport. este urmatoarea: 

Valoarea esfimata in urma evaluarii prln comparatla dlrecta = 1.060 EUR. echivalenl 4.836 lei , 

Valoarea redevenlel lunare = 14,481el/luna 
Valoarea redevenlei anuale =173.76 leI/an 

Criteriile de analiza a rezulfalelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt 
criteriile pe bozo carora evaluatorul a formulat cancluzia finala, clara si bine fundamentata asupra 
valorii proprietatii subiect. 
Adecvarea: 
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecal cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea 
evaluarii. Adecvarea unei metode. de regula, se refera direct 10 tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea 
pietei. 
Precizla: 
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelar de calculele 
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 
Cantilatea Inlormatillor: 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele enterii trebuie 
studiate in raport eu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 anumita tranzactie comparabila sau de 0 

anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pat fi contestate 
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informalii. 

ABORDAREA PRIN PlATA 
Adecvarea. Comparatia directa ese ceo mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate 
eamparabilele. 
Preeizia. Datele eulese de 10 eei implicati pot avea 0 anumila doza de nerealism. 
Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente. dar 0 cantitatea mai mare. ar da 0 precizie mai buna. 

Alegerea valorii finale s-a facut pe bOlO anafizei c riteriale: adecvarea, preeizia si cantitatea informatiilor. 
asa cum s-a mentionat mai sus. ducand 10 estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluale. 
fundamentata si semnificativa: 

VALOAREA DE PlATA RECOMANDATA 4.836 LEI 

A FOST DETERMINATA PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE 

VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 14.48 Lei/luna 

VALOAREA REDEVENTEI ANUALE ESTE DE 9, 145Iei/mp/an 

(173,76 Lei/ an penlru suprafata de19 mp) 

VALOAREA DE PlATA ESTIMATA NU CONTINE T.V,A. 
- .. 10 cursul valutar 4.5619 LEI/EUR, valabll pentru data de refenn!a a evaluarll - 17,07.2017, 

ANEXE: 
ANEXA nr. 1 :Acle de proprietate , Documentatla cadaslrala 
ANEXA nr. 2:Exlrase privlnd preturile pe segmentul de plata al proprietatll 
ANEXA nr. 3: EsHmarea valorll prln tehnlc~omp.~~Hel dlrec!e 
ANEXA nr. 4: Plansa Iota 4 0> a" r,c;··<:'.", 
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