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Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului În 
suprafaţă de 276,00 mp real măsurat (300,00 mp conform acte), situat În 
Brăila , str. Odobe~ti nr. 27, NCP 80951, teren ce aparţine domeniului 
privat al Municipiului Brăila , solicitanţilor GEBA VIOREL şi GEBA 
GEORGETA, teren pe care se află amplasată construcţia C1 , 
proprietatea acestora . 

O ONS ILIU L LOO AL lVCUNIO IPAL BRATI · A 

La iniţiativa domnului Viceprimar Jantea - Crican Alexandru; 
Având În vedere expunerea de motive a iniţiatorului , precum ~i cererea 

solicitanţilor Geba Viorel ~ i Geba Georgeta, Înregistrată la Primăria Municipiului 
Brăila sub nr. 27470/17.07.2018; 

Văzând raportul comun de specialitate al Direcţiei Patrimoniu, Direcţiei 

Juridic Contencios Administraţie Publică Locală ~i Direcţ iei Arhitect Şef, precum ~i 

rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M . Brăila ; 

În conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil , art. 4 din Legea 
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publică , cu modificările şi completările 

ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) şi art. 28 alin . (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finanţele publice locale, cu modificările şi completările ulterioare, art. 21 lit. a) din 
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizării , Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea lucrărilor de construcţii , republicată, cu modificările şi completările 
ulterioare, precum ~i H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificată prin H.C.L.M. 
nr. 246/30.06.2017, H.C.L.M. nr. 344/30.09.2016 precum ~i contractul de vânzare 
- cumpărare autentificat sub nr. 4967/22.10.2012. 

În baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin . (5) lit. b) ~i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001, republicată , cu modificările şi completările ulterioare; 

În temeiul art. 45 alin . (1) şi (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind administraţia publică locală , republicată , cu modificările şi 
completările ulterioare. 

:a: OT .A.. R..A.. S T E : 

Art.1 Se aprobă constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o 
perioadă de 49 de ani, asupra terenului În suprafaţă de 276,00 mp real măsurat 
(300,00 mp conform acte), situat În Brăila , , str. Odobe~ti nr. 27, 80951 , teren ce 
aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila, solicitanţilor GEBA VIOREL şi 
GEBA GEORGETA, teren pe care se află amplasată construcţia C1, proprietatea 
acestora. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifică În 
planul de amplasament şi delimitare a bunului imobil , potrivit anexei nr. 1, parte 
integrantă din prezenta hotărâre . 

Art.3 Preţul superficiei se stabileşte În cuantum de 4,46 lei/mp/an şi se 
actualizează anual, cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare, potrivit anexei 
nr. 2, parte integrantă din prezenta hotărâre . 

Art.4 Se Împuterniceşte executivul local, În vederea perfectării contractului 
de superficie În formă autentică , cu respectarea modelului - cadru prevăzut În 
anexa nr. 31a H.C.L.M. Brăila nr. 101/30.03.2017. 

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligaţia să respecte prevederile 
H.C.L.M. Brăila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de către beneficiarii terenurilor aflate În proprietatea 
Municipiului Brăila ", obligaţie ce va fi prevăzută În contractul de superficie. 

Art.6 Prezenta hotărâre va fi dusă la Îndeplinire de Primarul Municipiului 
Brăila, prin Direcţia Patrimoniu şi Direcţia Finanţelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi. 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosm;n 

Declaraţie de conformitate 

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor detinute, certificam ca afirmatiile 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, 

certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai 

la ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 

personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. 

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea core 

face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu 

suntem părtinitori fato de vreuna din părţile implicate. 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 

core sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu ore olt interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Entitatea juridica supusa evaluarii o fost inspectata de către personalul Expert 

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR. 

La dota elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul core semneaza mai jos este 

membru ANEVAR, o indeplinit cerintele programului de pregătire profesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 
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Expert Evaluatar Andraniu lulian Cosmin 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII 

Prezentul raport estimează valoarea de piaţă şi a preţului dreptului de 

superficie pentru terenului din Brăila, str, Odobesti nr. 27, jud. Brăila, aflate În 

proprietatea MUNICIPIULUI BRĂILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarul lucrării; MUNICIPIULUI BRĂILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evaluării: 17.07.20 18 

Curs valutar de referinţă BNR la data evaluării: 4,6563 LEII EURO. 

Valoarea de piaţă rapor/ată (abordarea prin piaţă): 

35100 lei echivalent a 7540 euro (127, 13 leijmp echivalent a 27,31 
euro/ mp) 

Suprafaţa este de 276 mp 

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

1231 lei echivalent a 264,4 euro (4,46 lei/mp echivalent a 0,96 euro/ mp). 

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

102,6 lei echivalent a 22 euro (0,37 lei/mp echivalent a 0,079 euro/ mp). 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TV A, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzactii, În conditiile si la valorile specificate de lege si În funcţie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in 

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca p/ătitoare sau nu de TVA). 

Expert Evaluator 

Membru Titular AN.E. V.A.R. 

ee. lulian-Cosmin Androniu 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. 1. Obiectul. scopul şi utilizarea evaluării 
- - -

Obiectul evaluării TI constituie terenul din Brăila. str. Odobesti nr. 27. jud. Brăila. 

aflate În proprietatea MUNICIPIULUI BRĂILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate mai sus şi 

estimarea valorii adecvate şi a cuantumului preţului dreptului de superficie. În 

vederea constituirii dreptului de superficie. 

Utilizarea propusă pentru evaluarea solicitată este. În cazul de faţă. este 

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatorul evaluării este clientul. MUNICIPIULUI BRĂILA - DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 
- -

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin. expert evaluator de 

intreprinderi. proprietăţi imobiliare şi bunuri mobile. membru titular al Asociaţiei 

Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România - ANEVAR cu Legitimaţia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

GEBA GEORGETA. 

2.4. Data estimării valorii 

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluatorl data evaluarii) este 17.07.2018. 

Data elaborarii raportului este 18.07.2018. 

2.5. Inspecţia proprietăţii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 17.07.2018 

2.6. Ipoteze şi condiţii limitative 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative . prezentate in 

cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze 

si concluzii . precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 

raport sunt urmatoarele: 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Ipoteze: 

Nu se asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a 

consideraţiilor privind titlul de proprietate. Se presupune că titlul de proprietate este 

valabil şi proprietatea poate fi vândută; 

Proprietatea este evaluată ca fiind liberă de orice sarcini; 

Se presupune o stăpânire responsabilă şi o administrare competentă a 

proprietăţii; 

Informaţiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dă nici o garanţie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentaţiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile şi materialul 

grafic din acest raport sun t incluse numai pentru a ajuta cititorul să-şi facă o imagine 

referitoare la proprietate; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau ne vizibile ale proprietăţii, 

subsol ului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mică sau mai mare. Nu se 

asumă nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune că proprietatea este În deplină concordanţă cu toate 

reglementările locale şi republicane privind mediul Înconjurător; 

Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte 

documente solicitate de autorităţile legale şi administrative locale sau naţionale sau 

de către. organizaţii sau instituţii private, au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite pentru 

oricare din utilizările pe care se bazează estimările valorii din cadrul raportului; 

Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele 

descrise şi nu există alte seNituţi, altele decăt cele descrise În raport; 

Evaluatorul nu are cunoştinţă de existenţa unor materiale periculoase pe sau 

În proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietăţii, Evaluatorul nu are 

calitatea şi nici calificarea să detecteze aceste substanţe, Valoarea estimată se 

bazează pe ipoteza că nu există asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietăţii, Nu se asumă nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru 

orice expertiză tehnică necesară pentru descoperirea lor; 

Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate 

de către proprietar şi au fost prezentate fără a se intreprinde verificări sau investigaţii 

suplimentare, Dreptul de proprietate este considerat valabil şi marketabil, Pentru 

evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmând a prezenta 

finanţatorului documente justificative, conform cerinţelor metodologice ale acestuia, 

In vederea efectuării evaluării au fost luaţi in considerare toţi factorii care au influenţă 

asupra valorii echipamentului supus evaluării şi nu a fost omis in mod deliberat niciun 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

fel de informaţii care ar avea importanţă asupra evaluării şi care, după cunoştinţa 

evaluatorului sunt corecte şi rezonabile pentru Întocmirea prezentului raport. 

Evaluatorul se consideră degrevat de răspunderea existenţei unor vicii 

ascunse privind obiectul evaluării, factorii de mediu etc .. care ar putea influenţa În 

vreun sens valoarea bunurilor În cauză. 

In timpul efectuării identificării bunului supus evaluării, În unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta părţi acoperite şi/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate În stare de funcţionare normală. Evaluatorul a 

utilizat În estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie existând 

posibilitatea existentei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informaţiilor disponibile la data 

evaluării . 

Conditii limitative: 

Orice proporţie din valoarea estimată În acest raport, Între teren şi construcţie, 

este aplicabilă numai pentru utilizarea luată În considerare. Valorile separate pentru 

teren şi pentru construcţii nu pot fi utilizate În alte evaluări şi, dacă sunt utilizate, valorile 

nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplică proprietăţii considerate În 

Întregime şi orice divizare În elemente sau drepturi parţiale va anula această 

evaluare; 

Deţinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dă dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu ar fi solicitat să acorde 

consultanţă ulterioară sau să depună mărturie În instanţă, În afara cazului când 

aceasta a fost convenită, scris şi În prealabil; 

Conţinutul acestui raport, atât În totalitate sau În parte (În special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat În public 

prin publicitate, relaţii publice, ştiri sau prin alte medii de informare fără aprobarea 

scrisă şi prealabilă a evaluatorului; 

Previziunile sau estimările de exploatare conţinute În acest raport sunt bazate 

pe condiţiile actuale ale pieţei, pe factorii anticipaţi ai ofertei şi cererii pe termen scurt 

şi o economie stabilă În continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba În 

funcţie de condiţiile viitoare. 
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Expert Evaluatar Androniu lulian Cosmin 

2.7. Baza de evaluare. tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinţele 

beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintă o estimare a valorii de 

piaţa a acţiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 

20 18. 

Deoarece scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate 

mai sus şi estimarea valorii adecvate şi a cuantumului preţul ui dreptului de superficie, 

in vederea constituirii d reptului de superficie, tipul de valoare estimată În prezentul 

raport este valoarea de piaţă. 

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, Între un cumpărător hotărât şi un vânzător 

hotărât. Într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi in care părţile 

au acţionat fiecare În cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Definiţie conform IVS - Cadrul general. 

2.8. Declararea conformită~i cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate În considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR -SEV 2018, astfel: 

~ SEV 100 - Cadrul general 

~ SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării 

~ SEV 103 - Raportarea evaluării 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

~ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

~ SEV 220 - Masini, echipamente si instala tii (IVS 220) 

~ Ghid Metodologie de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2.9. Materialele şi sursele de informaţii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/ 2011 - Privind unele măsuri În domeniul evaluării bunurilor: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietă/ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către 

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare: 

o Standarde Internaţionale de Evaluare şi Standarde ANEVAR 2018, 

respectiv: 

~ SEV 100 - Cadrul general (/VS - Cadru general) 
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~ SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 10 1) 

~ SEV 102 -Implementare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (lVS 230) 

~ SEV 232 - Evaluarea proprietăţii imobiliare generatoare de afaceri 

~ SEV 233 - Investiţia imobiliară În curs de construire (lVS 233) 

~ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (lVS 300) 

~ SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clădiri 

~ GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

~ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

~ "Evaluarea proprietă~i imobiliare", Edi~e a doua canadiană, 

Canada, 2002, traducere din limba engleză; 

~ "Evaluarea maşinilor şi echipamentelor", American Society of 

Appraisers; 

~ Observaţii şi constatări ale expertului evaluator privind starea 

proprietă~i supuse evaluării; 

Informaţii de pe internet privind oferte din piaţă pentru proprietă~ similare cu 

cea evaluată, o parte dintre acestea fiind ataşate raportului În anexe. 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului său de a 

stăpâni bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale şi de a dispune de el În 

mod exclusiv şi perpetuu cu respectarea dispoziţiilor legale. 

Conform declaraţiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menponate mai sus, este deplin şi aparţine Municipiului Brăila - domeniul privat. 

Aceste informaţii au fost considerate credibile şi corecte, evaluatorul 

neverificând autenticitatea actelor juridice puse la dispozi~e de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferă titularului său toate cele 

trei atribute: 

• Posesia - de a stăpânii, 

• Folosinta - de a-I folosi şi de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispozitia de a dispune de bun. 
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Din informapile date de proprietar, nu există nici una dintre cele trei limitări ale 

exercitării dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenţionale. 

Deoarece În cazul de faţă forma de proprietate este completă, respectiv 

proprietatea deplină, adică negrevată de alte cote de participare sau de moştenire, 

fiind supusă numai limitărilor care corespund celor patru atribuţii fundamentale ale 

statului, respectiv obligaţiei legale de a plăti impozite, de a fi expropriată, de a 

respecta ordinea de drept şi de reversiune (dreptul succesoral al statului). 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evalua tor i-au fost puse la dispoziţie de către 

proprietar copii după: 

~ CF 8095J nr. cerere 488J5/10.07.20J8. 

Expertul evalua tor nu a avut la dispoziţia alte documentele care să ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietăţii imobiliare supusă evaluării. 

Evaluatorul declară că nu i-au fost puse la dispozipe documente În original 

pentru proprietatea evaluată . 

Având În vedere cele menponate mai sus, evaluatorul nu Îşi asumă nici o 

responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a veridicităpi actelor de 

proprietate. 

Se presupune că actele de proprietate sunt valabile. 

2. J 1. Clauzele de nepublicare şi responsabilitatea către terţi __ 

Raportul de evaluare este confidenţial pentru expertul evalua tor şi pentru 

clientul declarat şi nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptată 

de evalua tor faţâ de o tertă persoană. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial şi nici inclus Într­

un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al expertului, cu 

specificarea formei şi contextului În care acesta va apare. 

Publicarea oricărei referinţe sau valori incluse În acest raport de evaluare sau 

a numelui şi afilierii profesionale a expertului evalua tor, nu este permisă fără 

aprobarea scrisă a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3. J. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Baza evaluării realizate În prezentul raport este valoarea de piata aşa cum a 

fost ea definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

~ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 

~ inspectia bunurilor imobile şi mobile, În măsura În care au fost puse la 

dispozitie de solicitant; 

~ stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

~ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

~ deducerea şi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie să se tină seama la derularea tranzactiei; 

~ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct 

de vedere al evaluării; 

~ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii şi fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi 

metodologia de lucru adoptate de către ANEVAR. 

3.2. Identificarea activelor 

Imobilul se află Brăila, str. Odobesti nr. 27, jud. Brăila, proprietatea Municipiului 

Brăila - domeniul privat 

Zona este mediană - Zona rezidentială J Mai. 

Teren cu suprafata de 276 mp real măsurată (300 mp În aele) . 

Inspectia s-a făcut in data de J 7.07.20 J 8. 
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Localizare: 

3.3. Descrierea zonei de amplasare 

Zona de amplasare este periferică a oraşului Brăi/a. 

Artere importante de circulatie În apropriere: 

~ Auto - Bd-ul Dorobanti/or; 

~ Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

~ Imobile rezidentiale. 

~ În zonă se află 

o Retea de transport În comun În apropiere, c u mijloace de 

transport suficiente 

o Unită ti comerc iale În apropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu mărfuri de c alita te, cu supermarket-uri 

o Unită ti de În vătămănt (mediu) 

o Unităti medic ale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de bănci 

Utilităti edilita re 

~ Retea urbană de energie electrică 

~ Retea urbană d e apă 

~ Retea urbană de gaze 

~ Retea urbană de canalizare 

~ Retea urbană de telefonie, cablu şi internet 

Ambient civilizat. 
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Concluzie: 

Zona de referinţa mediană amplasare bună. Dotări şi retele edilitare bune. 

Poluare redusă. Ambient civilizat. 

3.4. Descrierea amplasamentului 

Imobilul se compune din teren cu suprafaţa de 276 mp. 

Pe teren există construcţii definitive. 

Are formă poligonală, are acces la str. Odobeşti. 

Terenul este este Împrejmuit. 

utilităti: are acces curent electric. apă şi gaz metan. 

Vecinătăţile sunt proprietăţi comerciale şi rezidenţiale 

3.5. Descrierea construcţiei 

Pe teren există construcţii: CI-Locuinţă P+M cu suprafaţa de 63 mp şi 

desfăşurată de 126 mp. 

3.6. Studiul pieţei 

Definirea pieţei şi subpieţei: 

Standardul Internaţional de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietăţii imobiliare)) 

menţionează că: "o piaţă imobiliară poate fi definită ca interacţiunea dintre 

persoane fizice sau entităţi care schimbă drepturi de proprietate pe alte active. de 

obicei. bani. Pieţele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate. 

localizare. potenţialul de a genera veni!. caracteristic ile locatarilor tipici, atitudinile şi 

motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entitătile care participă la schimbul de proprietăţi imobiliare. În schimb. pieţele 

imobiliare fac obiectul unei diversităţi de influenţe sociale. economice. 

guvernamentale şi de mediu. În comparaţie cu pieţele de bunuri. de valori mobiliare 

sau de mărfuri. pieţele imobiliare Încă sunt considerate ineficiente. Această 

caracteristică este cauzată de mai mulţi factori cum sunt o ofertă relativ neelastică şi 

o localizare fixă a proprietăţii imobiliare. Ca urmare. oferta de proprietăţi imobiliare 

nu se adaptează rapid. ca răspuns la modificările cererii de pe piaţă. " 

Spre deosebire de pieţele eficiente. piaţa imobiliara nu se autoreglează. fiind 

influenţată de multe ori de reglementările guvernamentale şi locale. Informaţiile 
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despre tranzacţii simifare nu sunt disponibife imediat, existând decalaj Între cerere şi 

ofertâ, echilibrul atingându-se greu şi fiind de scurtă durată. În funcţie de factori ca: 

amplasarea, design-ul şi tipul proprietăţii imobifiare, motivaţiife şi vârsta participanţilor 

s-au creat tipuri diferite de pieţe imobifiare, precum: 

• Piaţa imobiliară rezidenţială; 

• Piaţa imobiliară comercială; 

• Piaţa imobiliară industrială; 

• Piaţa imobifiară agricolă; 

• Piaţa imobiliară specială . 

Având În vedere cele descrise În subcapitolele anterioare, se poate considera 

că În prezent piaţa imobiliară, pentru toate tipurile de proprietăţi este o piaţa inactivă, 

caracterizată o rămânere În urma cererii şi preţuri În scădere. În consecinţă, avem o 

piaţă a cumpărătorilor, pentru că aceştia pot obţine preţuri mai mici pentru 

proprietăţile disponibile. 

Se estimează că dezechilibrul Între cerere şi ofertă pentru această zonă va 

genera şi va susţine În continuare un nivel scăzut al preţului de vânzare şi al chiriifor 

pentru proprietăţi imobiliare. Analizând piaţa imobiliară din două puncte de vedere, 

pe termen scurt şi pe termen lung, se pot afirma următoarele: 

• Pe termen scurt este o piaţă a cumpărătorului, datorită 

perioadei de criză pe care o traversăm, caracterizată de 

preţurile relativ scăzute pe piaţă, 

• Pe termen lung piaţa imobiliară are o anumită stabilitate, deşi 

va păstra un număr scăzut de cereri de proprietăţi imobiliare, 

determinat de scăderea economii/or populaţiei ca urmare a 

crizei economice, cât şi ca urmare a stagnării a creditului 

ipotecar, influenţat şi de o creştere a inflaţiei cu efect direct 

asupra dobânzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pieţei imobiliare a proprietăţii evaluate se va face analiza pieţei 

pe două niveluri: 

• din punct de vedere al pieţei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pieţei in care concurează proprietatea evaluată. 

Analiza de piaţă aplicată unei proprietăţi specifice are o importanţă 

deosebită În procesul de evaluare şi nu trebuie confundată cu analiza generalâ de 

piaţă sau cu alte studii similare. 

În cazul evaluării proprietăţii ce face obiectul raportului, analiza de piaţă arată 

modul În care interacţiunea dintre cerere şi ofertă afectează valoarea proprietăW 
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Prin investigarea vânzărilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 

participanţilor de pe piaţă, evaluatorul poate stabili atitudinile de piaţă privind 

tendinţele curente, precum şi schimbările anticipate. 

Analiza de piaţă oferă şi baza pentru determinarea celei mai bune utilizări a 

proprietăţii evaluate. Evaluatorul trebuie să identifice relaţia dintre cerere şi oferta 

concurenţială de pe piaţa proprietăţii evaluate. Această relaţie indică gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizează piaţa curentă. 

Valoarea de piaţă a unei proprietăţi este in mare măsură determinată de 

poziţia sa competitivă pe piaţă. De aceea, În sensul cel mai larg, analiza de piaţă 

oferă informaţiile esenţiale necesare pentru aplicarea celor trei abordări de evaluare. 

Aspecte economice 

Economia românească a inregistrat valori pozitive În trimestrul I al anului 2017, 

raportând o creştere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre ţările UE. Evoluţia a fost 

determinată de serviciile de prodUCţie şi IT. În timp ce vânzările cu amănuntul au fost 

temperate la o creştere de 7,3%, după o creştere de 13,5% În 2016. 

Rata şomajului a scăzut la 5,3%, deoarece numărul total al angajaţilor a ajuns 

la 4,85 milioane la mijlocul anului 20 17, faţă de 4, 1 milioane la Începutul anului 20 11 . 

Indicatori Macroeconomici 

H12017 (ylv) Directionaloutlook 

GDP Growth rate (%) 5.6* -> 

GOP per capita (€) 8,500 l' 

Gov. debt as a % of GDP 37.1* \, 

Budget deficit (%) 0.77 l' 

Monetary policy rate (%) 1.75 .... 
CPI (%) 0.9 l' 

Construction works V/V (%) -8.9 ..., 
Retail sales V/V (%) 7.3 .... 
Unemplovment rate (%) 5.3 l 
Average exchange rate 

4.55 l' 
(l( to RON) 

Sursa: BNR, INSSE, Eurostat ' 012017 

in prima jumătate a anului 2007, volumul total investit În proprietăţi comerciale 

În România a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro În cursul anului 

Hl 2016 (creştere de 43%). Bucureştiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce 

reprezintă doar 24% din valoarea totală a investiţiei. 

Cea mai mare tranzacţie din punct de vedere al valorii a fost Încheiată de 

grupul sud-african Atlerbury, care a achiziţionat o participa ţie de 50% din centrele 
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comerciole lulius Mall din laşi, Suceava, Cluj-Napoca şi Timişoara, lulius Business Center 

Cluj, United Business Center Cluj şi United BC II În Timişoara. 

Dimensiunea totală a portofoliului tranzacţionat (ponderat cu 50% din capital) 

depăşeşte 100.000 de metri pătraţi de spaţii comerciale şi /8.000 de metri pătraţi de 

birouri. Aceasta a fost prima achiziţie făcută În Romănia de Atterbury, al patrulea 

investitor imobiliar sud-african cu prezenţă locală (de-a lungul NEPI Rockastle, 

Growthpoint - acţionar majoritar al Globalworth şi Prime Kapital- MAS). 

Globalworth şi grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, printre 

investitorii cei mai activi, cu căte două tranzaCţii. Globalworth a achiziţionat Centrul 

Logistic Dacia şi Green Court C pentru 80 milioane de euro, În timp ce Mitisko a 

consolidat poziţia locală prin achiziţionarea restului de 50% din portofoliullntercoro (8 

parcuri de vănzare cu amănuntul cu aproximativ 30.000 de metri pătraţi GLA) 

Property Development portofoliu (// parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp). 

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimată a 

tranzaCţiilor cu proprietăţi cu amănuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR, 

reprezentănd 66% din valoarea totală a investiţiei. Sectorul de birouri a Înregistrat 

tranzacţii În valoare de /23 milioane EUR, reprezentănd 23% din volumul total, restul 

de // % fiind acoperite de 10gistică. 

Piaţa imobiliară este totalitatea tranzaCţiilor care implică drepturi de 

proprietate sau de utilizare asupra terenurilor şi clădirilor. TranzaCţia imobiliară este 

transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte În alta În schimbul unei 

recompense care este de obicei o sumă de bani. Ca pe orice piaţă, preţul tranzacţiei 

este determinat. În primul rănd, de interaCţiunea dintre cerere şi ofertă. 

Preţurile locuinţelor sunt În creştere de la an la an, ceea ce arată că piaţa 

imobiliară a revenit din criza economică, potrivit consultanţilor imobiliari. Indicii 

calculaţi de aceştia atestă ceea ce am simţit fiecare dintre noi pe piaţă, şi anume 

preţurile locuinţelor. Indicele proprietăţii rezidenţiale a Înregistrat creşteri atăt pe 

parcursul anului, cu 8,3%, căt şi pe cele trimestriale de /,0% În al doilea trimestru al 

anului 20/7. Schimbarea pozitivă anuală a indicelui naţional este amplificată de o 

creştere a preţurilor pe an cu / ,5% ultimii cinci ani, dar şi prin creşterea tendinţelor 

ascendente la nivel regional, care evidenţiază revenirea pieţei. 
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L Plaţa specifică. Analiza cererii, echilibrul pie,ţii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pieţei este una urbană şi apartine unei zone mediană de tip rezidenţial, 

zona este puţin populată avănd un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piaţă a imobilelor similare sunt În scădere (datorită condiţiilor 

actuale ale pieţei imobiliare). 

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

cumpătători, motivata de politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergen]e a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

caracteristici oferta: mai mare - in comparaţie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferta: pe piaţa proprietăţilor similare celei evaluate fiind 

influenţată de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbţie a pieţei de 

bunuri de consum, larg consum si consum Îndelungat, deci funcţie de evoluţia 

vănzărilor, la momentul actual consider starea pieţei imobiliare, pe acest 

segment. În stagnare. 

tendinţe: o situaţie volatilă ce poate fi depăşita prin factorii care ar putea 

influenţa in mod direct stimularea creditării ce constau intr·un plan coerent 

anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergenţe a preţurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare . 

cotaţii oferte preturi unitare de vănzare terenuri (in zona preţul de vănzare este 

cuprins intre 25 - 55 euro/mp in funcţie de zonă, suprafaţă si accesul la 

utilităţi) . 

cotatii chiria anuală: 0,5- 1.5 euro/mp. 

Piaţa imobiliară este puţin activă. 

Oferta este mai mare decât cererea. Piaţă a cumpărătorului. 
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4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII 

4.1. Cea mai bună utilizare 

În Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GA VPj, cea mai bună utilizare este definită ca fiind: "cea mai probabilă utilizare a 

proprietăţii care este fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă 

financiar şi care conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate." 

Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, În corelare cu celelalte 

utilizări, este considerată cea mai bună utilizare. 

Conceptul de cea mai bună utilizare este o parte fundamentală şi integrantă 

a estimărilor valorii de piaţă. 

Conceptul de "cea mai bună utilizare" reprezintă alternativa de utilizare a 

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

va genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare În capitolele 

următoare ale lucrării. 

Relaţiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pieţele imobiliare. Cunoaşterea şi Înţelegerea comportamentului pieţei sunt esenţiale 

pentru conceptul de cea mai bună utilizare. Cănd scopul evaluării este estimarea 

valorii de piaţă, analiza celei mai bune utilizări identifică cea mai profitabilă utilizare 

competitivă În care va fi pusă proprietatea. 

Cea mai buna utilizare este analizată uzual În una din următoarele situaţii: 

? cea mai bună utilizare a terenului liber; 

? cea mai bună utilizare a teren ului construit. 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să Îndeplinească 

următoarele criterii: 

? permisă legal; 

? posibilă fizic; 

? justificată adecvat; 

? fezabilă financiar; 

? maxim profitabilă. 

CMBU: rezidenţială 

Raport de evaluare 19 I Pa 9 i n ă 



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

.------,-----
Cea mai bună utilizare a terenului considerat liber. 

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezentă, construcţia, subÎmpărţirea sau unirea cu altă proprietate. Cea mai 

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin 

demolarea construcţiilor. 

Ca alternativă, terenul poate fi păstrat ca investiţie. Utilizarea potenţială şi nu 

utilizarea existentă determină de obicei preţul care va fi plătit pentru teren În cazul În 

care respectiva utilizare este fezabilă din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinătăţilar, conduce la concluzia că posibilitatea 

utilizării terenului În alte moduri decât este folosit În prezent nu este atractivă. 

Cea mai bună utilizare a construcţiei. 
- -- - ---

Cea mai bună utilizare a proprietăţii ca fiind construită este caracteristică 

utilizării care trebuie să fie realizată pe o proprietate prin prisma construcţiilor existente 

şi a celor ideale descrise În concluzia analizei asupra celei mai bune utilizări a terenului 

ca fiind liber. 

Cea mai bună utilizare a proprietăţii evaluate ca fiind construită poate fi 

continuarea utilizării existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau 

conversia la o altă utilizare, ori o combinaţia a acestor alternative. 

Se constată că cea mai bună utilizare a proprietăţii imobiliare ca fiind 

construită este cea actuală, deoarece are cea mai mare valoare a proprietăţii 

evaluate. 

---- -
4.2. Valoarea terenului 

Metoda comparatiilor directe. - ----

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este 

comparată cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de 

ofertă sunt cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate Într-un 

proces de comparare pentru a demonstra preţul probabil la care proprietatea 

evaluată ar fi vândută, dacă este oferită pe piaţă. 

Am ales proprietăţi imobiliare asemănătoare a căror cifră de ofertă este 

cunoscută din anunţurile imobiliare şi din baza de date a evaluatorului. 

Având În vedere situaţia În care se află piaţa imobiliară s-au identificat 

anunţuri cu terenuri libere situate În zone rurale similare ale judeţului Brăila. 
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Evaluarea imobilului este prezentată În Anexa nr. 1. 

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie 

Conform prevederilor legale '" Limita minima a pretului concesiunii se stabileşte, 

după caz, prin hotărârea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului 

Bucureşti sau a consiliului local, astfel Încât sa asigure recuperarea pretului de vânzare 

al terenului, În conditii de piată, la care se adaugă costul lucrărilor de infrastructura 

aferente '". 

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

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel Încăt sa asigure 

recuperarea În minim 25 de ani şi maxim 49 ani a pretului de vânzare a terenului. 

astfel: 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare. 

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumul ării riscurilor, 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de baza fără risc 

Ri = riscul investitiei 

Rata de baza fără risc [Rb) s-a determinat ca fi ind media ratei dobânzii de referinţă 

a Bănc i i Naţionale a României pentru anul 2017- 2018 

Riscul investiţiei IRi) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redevenţei pamim de la formula determinârii valorii de 

piaţâ si anume: 

v = Î Venit -an; +Vt 
n (1+k)' 

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

de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se consideră o perioadă de recuperare de 49 ani În cazul drepfului de 

superficie. 
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Valoarea de piaţă, pe de alta parte, este: 

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

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r = -,----,----

;=1 1 

~(1+kY 
Evaluarea imobilului este prezentată in Anexa nr. 2. 

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licenţiat În economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucureşti, 

Facultatea de Comerţ, promoţia 1999. 

Masterat În "Management financiar şi În administraţie publică" al Universităţii 

Danubius din Galaţi. 

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile şi proprietăţi imobiliare şi 

membru titular al Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România cu legitimaţia şi 

ştampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesională nr. 1441 -62/ 1 7.0 1.2018 Allianz Ţiriac 

Asigurări S.A.. 

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietăţii Imobiliare" şi " Evaluarea Întreprinderii" 

Certificat de "Auditor În Domeniul Calităţii" eliberat de Ministerul Educaţie, 

Cercetării şi Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educaţie, Cercetării şi 

Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009. 

Raport de evaluare 221Pogină 



Expert Evaluator Androniu lulian Cosm;n 

4.5. Declaraţia de conformitate (Certificarea valorii) 

• după cunoştinţele evaluatorului informaţiile prezentate In raport sunt 

adevărate si corecte: 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazează doar pe 

informaţiile prezentate in raport: 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata: 

• tariful evaluării nu este condiţionat de valoarea raportata: 

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

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul: 

• evaluatorul detine pregătirea profesionala si experienta necesară 

• nimeni, cu exceptia celor care semnează raportul, nu a furnizat asistenta 

( profesionala pentru elaborarea raportului. 

\ 

.. 
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~.:' ~ " .. 
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". 
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5. CONCLUZII 

5. 1. Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoorea de piaţa determinată prin abordarea prin piaţă este: 

35100 lei echivalent a 7540 euro (127. 13lei/mp echivalent a 27.31 euro/mp) 

Nu se aplică altă metodă conform GEV 630 art 37 şi 104. 

Ca rezultat al investigaţiilor şi analizelor mele. În opinia mea. valoarea de piaţă 

estimată a proprietăţii teren din Brăila. str. Odobesti nr. 27. jud. Brăila. proprietatea UAT 

Chiscani - domeniul privat. este de: 

35100 lei echivalent a 7540 euro (127. 13lei/mp echivalent a 27.31 
euro/mp) 

Suprafaţa este de 276 mp 

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

1231 lei echivalent a 264,4 euro (4.46Iei/mp echivalent a 0.96 euro/mp). 

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

102,6 lei echivalent a 22 euro (0.37Iei/mp echivalent a 0,079 euro/mp). 

·Va/oarea de piată nu este afectata de N A aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzactii, În condiţiile si la val "e specificate de lege si În functie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), "ar" cazul persoanelor juridice in 

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pl6titoare sau nu de N A . 

Data: 17.07.2018 

Experf Evaluator 

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

ee. lulian·Cosmin Androniu 

E ŞEDINTĂ , 
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