
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T A. R. A. R. E A. NR..58::J.. 

din. 3::J...::J..0.20::J..8 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului In 
suprafata de 174,00 mp, situat In Braila , str. Maghiranului nr. 4, NCP 
90726, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, 
solicitantei RUSU CORNELIA, teren pe care se afla amplasata 
constructia C1, proprietatea acesteia. 

CONSILIVL LOC.A.L ::ntI:UNICIP.A.L BR..A..ILA 

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

solicitantei Rusu Cornelia, Inregistrata la Prima ria Municipiului Braila sub 
nr. 31977/23.08 .2018; 

Vazand raportul comun de specialitate al Direcliei Patrimoniu, Direcliei 
Juridic Contencios Administralie Publica Locala ~i Directiei Arhitect $ef, precum ~i 
rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 ~i 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

Tinand cont de Sentinta civila nr. 1877/12.03.2012 a Judecatoriei Braila, , , 
definitiva si irevocabila prin nerecurare; 

In c~nformitate 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 
finanlele 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 construclii, republicata, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/2009, completata prin H.C.L.M. nr. 288/30 .08.2013 , 
anexa nr. 1.53, poz. 7, precum ~i H.C.L.M. nr. 101/30.03 .2017 , modificata prin 
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017; 

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

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

F.l:OT.A..R..A..STE: 

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului In suprafata de 174,00 mp, situat In 
Braila, str. Maghiranului nr. 4, NCP 90726, teren ce apartine domeniului privat al 
Municipiului Braila, solicitantei RUSU CORNELIA, teren pe care se afla 
amplasata construc\ia C1 , proprietatea acesteia . 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te Tn cuantum de 1,53 /ei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut Tn 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se Tmputernice~te executivul local, Tn vederea perfectarii contractului 
de superficie Tn forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut Tn 
anexa nr. 31a H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017. 

Art.S Beneficiara 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 Tn 
proprietatea Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta Tn contractu I de 
superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 

PRESEDINTE DE SEDINT A, , " 

CONTRASEMNEAZA. 
SEC R ETA R, 
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRlETArfJ IMOBILIARE 
- TEREN INTRA VILAN-

Nr.116/17.09.2018 

Adrcsa: str. Maghiranului , nr.4, Braila; 
Proprietar: Municipiul Braila; 
Solicitant: RUSU CORNELIA; 
Destinatar: Prilllaria Braila; 
Data evaluarii: 17.09.2018; 
Expert Evaluator: Bulue Dobrica; 

Datele, inforlllat iil e ~i con\inlllul prezentului rapOit fiind confiden(iale . nu vor plltea Ii copiate in pmte 
sau In totalitate ~i nu vor Ii translllise unor tef\i "ilira acordlll scris ~i prealabil al solicitantului si 
evaillatorului 

Braila - Septcmbrie 2018 
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A. IDENTlFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTEJ ACESTUIA 
Prin prezenta declaratie, In limila cunO~li n\e l or $i inlo rm ali ilor delinule, con fi rm ca: 

• afinnatiile sustinute in prezentlll raport suntreale si corecte; 
• analizele, opiniile si conclllzii le din prezenlul rapolt sunt limitale numai la ipotezele si 

ipotezele speciale prezentate in acest raport; 
• nu am nici un interes prezent sau de perspectiva In proprictatea care face ob iectul 

prezentlilui raport de evaluare $i niei un interes sau influenta legata de pal1ile implicate; 
• evaluatorul nu are nici 0 legatura cu solieitanta lucrarii sau cu destinatara acesteia; 
• evaluatorul poate oferi 0 evaluare obiectiva si impartiala; 
• suma ce-mi revine drept plata penlru realizarea prezentului rapolt nu are niei 0 legalurii cu 

declararea unei anumile va lori (din evaillme) $i nu este influentata de aparilia unui 
eveniment ulterior; 

• ana li zele si op iniil e mele au fost bazate si dezvo ltale conform cerintelor din standardele, 
recomandarile si metodologia de Illcru recomandale de ANEVAR (Asociatia Nationala a 
Evaillatorilor Auiorizati din Romania); 

• evaluatorul a respeetat codul deontologic al meseriei sa le; 
• nu am sol icital usistenla din pattea a ltor specialisti in dome niu sau in alte domenii care au 

legatura cu prezenla luerare; 
• la data elaborarii aecstui raport, evaluatorul care semneaza mai jos, este membru titul ar 

ANEVAR, a indeplinit cerinte le programului de pregatire profesionala continua $i are 
competenta neeesarii intocll1i rii acestui rapo,-t. 

B. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR AL TOR UTILIZATORI 
DESEMNATI 

B.1. Identificarea c1ientului evaillarii (persoana fizica sail juridical 
Prezentul raport de evaluare sc adreseaza Primariei Braila in calitate de destinataL Avand in vedere 
Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma 
raspunderea decal fata de client si destinataL 
B.2. Identifical'ea altor utilizatol'i desemnati 
Nu esle cazuL 
B.3. Identificarca altor persoane (fizice sail jllridice) care pot avea acces la rapor1l1l de cvaluare 
Nu este eazu l; 
BA, Persoana care pl'imeste 0 co pie a acestui rapOIt de evaluare fara sa fi fost identifieata de calre 
evaluator ea utilizator desemnat sau ea persoana care poate avea aeees la rapOltul de evaluare sau fara a 
avea atributii legale SHU reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi declarata ea 
,_ cililor indreplalil" al raportulu i de evaluare si nu esle indreptatita la ni ciun fel de pretentie fata de 
eva luatoL 

C. SCOPUL EV ALUARII 
C.1. SEV 101 si 230 - Seopul prezentului rapon de evaluare - estimarea valorii de piata a terenului in 
suprafata de 174mp si a pretului lei/ll1p/lunaian, in vederea eonstitu irii dreptului de super11cie eu titlul 
oneros, asupra terenului mentionat, apaltinand dOll1eniului privat allvlunicipiului Braila_ 
C.2. ScoplIl evaluarii determina tipul \'alorii - estimarea valorii de piata a terenului in suprafata de 
174mp, in vederea constituirii dreptului de superficie eu titlul oneros, asupra terenului mentionat, 
apartinand domcniului privat allvlunicipiului Brailu. 
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D. IDENTIFICAREA PROPRIET A TIl IMOBILIARE SUBJECT 

D.1 Canlctel'isticile proprietatii /'clevante pentru scopul si utilizarea dcsemnata ale rapol'tului 
D 1. 1. Identificarea proprielatii prin adresa poslala si I sau prin descrierea legola sau prin al te 
referinte asel1lanatoare: 
Proprietatea supusa evoluarii este terenul in suprafata de I 74mp, siluat in str. Maghiranului , 111'.4, 
cartierul Lacu Dulce, Braila. 
Descrierea zonei de amplasare: 
• amplasare, ill paliea de vest a Municipiului Brai la (in cartierui Lacu Dulce) ; 
• accesu lla lercnul de eva luot se realizeaza din Sos Ramnicu Sarat, artera importanta a 

orasului in s tr. Maghiranului (strada pietruita); 
• ca litatea reteielor de transpOll - strazi pietruite si asfaltate; 
Caracteru l edi litar 01 zonei : 
• imobile rezidentiale; 
In zona se alla: 
• retea de transport in cOl1lun: cu mijloace de transport putine; 
• unitati cOl1lerciale :un nUl1lar insuficient de magazine; 
• unitati de invatamant: la distanta relativ mica; 
• unitati medicale : la distanta relativ mica ; 
• institutii de cult: la di stanta mica; 
• sedii de banci : la distanta relativ mare; 
Utilitati edi litare: 
• retea urbana de energie electrica; 
• retea urbana de gaze; 
• reten urbana de apa; 
• retea urbana de te lefonie, cablu si internet; 
Ambient mediu mediu civi li zat; 
Concluzie: zona de referinta slaba, amplasare medie. Dotari si retelc edilitare bune. Poluare 
red lisa. Ambient Cll grad mediu de civilizatie. 

Descrierea amplasamentu lui: 
• imobilul se compline din teren in suprafata de I 74mp (conform extrasului de caltc 

funciara) apmtinand domeniului privat a l Mun icipiului Braila (conform docllmentelor 
anexate) pentru care urmeaza sa fie acordata superficie cu tiltlul oneros si constructii (care 
nu fac obiectul evaluarii); 

• are fonna dreptunghiulara; 
• terenul este imprejmuit; 
• utilitati: apa, canal , curent electric; 

D 1.2. Dreptul de prQQrietate supus evaluarii; 
Proprietarul terenului de evaluat este Mllnicipiul Braila. Confornl legislatiei in vigoare, dreptul de 
proprietate asupra terenu lui este considerat complet. 
Nu se asuma ni cio responsabilitate de catre evaluator privind descrierea sitllatiei juridice sau a 
consideratiilor prind dreptul de proprietate. 
DI .3. Caracteristicile fizice. juridice si economice; 
Caracteristici fi z ice: 
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- suprafata tcrenllilli de eva luat es l·e de 174mp (conform extrasului de carle funciara); 
- terenul este perfect orizontal; 

- deschiderea la strada = 13m; 
Caracteristice juridice: 
Terenul supus evaluarii este detinul in baza legilor in vigoare de Consiliul Local Municipal 
Braila; 
Caracteristici economice: -
0.1.4. Componenle non imobiliare - nu este cazul; 
0.1.5. Restrictii ale drep-tului de p-rop-rietate - nu este cazul; 

D.2. Documente privilld proprietatea imobiliara subiect 
Evaluarea a fost realizata pe baza inspectiei fa cute in teren si a urmatoarelor documente (copii) puse la 
dispozitie de solicitanta lucrarii: 

• Sentinta Civila nr. 1877/2012 a ludecatoriei Braila: 
• Extras de Carte Funciara nr.54803/0 1.08.2018: 
• Plan de Amplasament si Oel imitare al imobilului; 
• Plan de incadrare in zona; 
• Hotararea nr.288/30.08 .2013 a CLM Braila; 
• Adeverinta nr.30R68IJ7.09.20 13 a Primariei Braila' 

D.3. Aspecte lleobisnuitc si contrastante dintrc utilizarea p.-op,·ictatii subiect si utilizarilc 
proprictatilo,· imobiliarc illvecinate; 
Nu este cazu l. Proprietatilc invecinate au aceleasi utili zari (proprietati rezidentiale) ca si tcrenul subiect. 

D.4. Aspcctc diferite intt·c sitllata scriptica si cea faptica a proprictatii sllbiect-

D.5. Ipoteze privind dreptul de proprietate; 
Se presupune ca proprietarul (Consiliul Local Municipal Braila) are drcpt dep lin asupra terenu lu i. 

E. TlPUL V ALORII 
E.], Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate este valoarea de piata; 
E. 2. Definitia valorii de piata: 
Conform SEV 100 - Cadrul general: "Valoarea de pia{ci este SlIma estimatci penlrll care un activ sau 0 
dalorie ar putea ji schimbal(a). fa data eval1larii, Inlre un cwnpcircilor hotara! ,)'i un vonziitor holcirol, 
Inlr-o Iranzac(ie neparliniloare. dupti 1111 marketing adecval ,"i il7 care par(ife au ac(ional jiecare in 
ClI110,'lil7(a de cauzci. prudent $i forti cOl1slrangere ". 

F. DATA EVALUARlJ 
F.l. Data evaluarii - data la care este valabila concluzia 
La baza evaluarii au stat infonnatiile privind nivelul preturilor terenurilor, corespunzatoare lunii 
septembrie 20 18, data la care se considera valabi le ipotezele luate in considerare si valorile estimate de 
catre evaluator.Opinia privind valoarea de piata a terenului si a pretului anuailiunar/mp, a luat in 
considerare datele si inforlllatiile detinute sau cu lese si analizate de eva luator in perioada analizata. 
Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator la data de 17.09.2018. 
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F.2. Datn r:Jportului - d!lt!l em iterii r!lportillui 
Evaluarea a fost rcali zata in cursu I lunii septembrie 2018, data rapol1ului este 17.09.2018. 

G. DOCUMENT AREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII 
Documentarea Facuta pc timpul evaluarii a tinut seama de scopul evaluarii si de tipul valori i estimate. 
Informatiile necesare pentru fllnclamentarea valorii , adecvate SCOpUllli evaluarii , au fost colectate pe 
timpul inspectiei, prin interviuri , ca lcu le si anali ze. Pentru verificarea ereclib ili tatii si veridicitatii 
inFormatiilor culese am avut in vedere: 
- scopul evaluarii ; 
- imp0l1anta inFonnatiei in fonnularea concluziei asupra valorii ; 
- experi enta sursei de in tonnatii legata de problema respectiva; 
- experienta evaluatoruilli legata de problema respectiva; 
- daca sursa informatiilor este indepenciellta fata de sub iectul evaluarii , de client sau utilizatorul 

evaluarii ; 
- masura in care informatiile sunt publice; 
- limitarile obligatiei de doeumelltare; 
G.t. Studiul pictei: 
o piata imobiliara poate ti definita ea illteraetiullea dintre persoana fizice sau entitati care schimba 
drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani. 
Piete le imobiliare specitice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potelltialul de a genera 
venit, earaeteristicile locatari lor tipiei, atitudinile si motivatiile investitorilor tipiei sau prin alte atribute 
reeunoseute de personae tizice sau de entitatile care pm1icipa la sch imbul de proprietati imobiliare.ln 
schimb pietele imobi liare fae obieetll l unei diversitati de inflllente soeiale, eeonomiee, guvemamentale 
si de mediu. In eomparatie eu eu pietele de bunllri , de valori mobiliare sau de lllarfuri , pietele 
imobiliare inca sunt considerate ineti ciente. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum 
sunt 0 oferta relativ neelastiea si 0 loeal izare fixa a proprietatii imobiliare.Ca urmare oferta de 
proprietati imobiliure nu se adapteaza rapid , ea raspuns la mod ifi carile cererii de piata 
Spre deosebire de pietelc efieiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind inflllentata de mai multe 
ori de reglementarile guvel1lul11entale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nll sunt 
di sponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingand u-se greu si liind de scurta 
durata. In functie de factori ea: amplasarea, desing-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiil e si 
varsta parti eipantilor, s-au creat tipuri diferite de piete imobil iare, precum: 
• Piata imobiliara rezidentiala; 
• Piata imobiliara comerciala; 
• Piata imobiliara industriala; 
• Piata imobiliara agricola; 
• Piata imobiliara spee iala; 
Avand in vedere cele des crise la eapitolele anterioare, se po ate considera ea in prezent piata imobiliara, 
pentru toate tipllri le de proprietati este 0 piata inactiva, caraeteri zata de 0 raman ere in urma a cererii si 
preturi in seadere. In eonsec inta avem 0 piata a cUlllparatorilor, pentru ca aeestia pot obtine preturi mai 
mici pentru proprietati disponibile. 
Se estimeaza ca dezechilibrlll intre eerere si oferta pentru aeeasta zona va genera si va sustine in 
continuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al ehiriilor pentru proprietati imobiliare. Analizand 
piata imobi liara din doua puncte de vedere, pc termen seurt si pe tennen lung. se pOI afirma 
unnatoarele: 
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• Pc tcrmen scurt este 0 piata a cumparaLOfU!ui. dutoritn perionde i de criza pe care 0 travcrsam, 
caracterizata de preturile relative scazute de pe piata; 
• Pe termen lung piata imobiliara are 0 anum ita stabilitatc, desi va pastra un numar scazut de 
cereri de proprietati imobiliare, determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei 
economice cat si ca urmare a stagnarii creditulu i ipatecar, influentat si de a erestere a inflatiei cu erecl 
direct asupra dabanzilor practicatc pentru ereditul ipotecar; 
Pentru analiza pielei imobiliare a proprietatii evaluate se va face anali za pietei pe doua nive luri : 
• din punct de vedere al pietei largi ; 
• din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluaia; 
Analiza de piata aplicata a unei proprielati specifice are 0 importanta deosebita in procesul de evaluarc 
si nu trebuie eonfundata cu analiza generata de piata sau eu aile stud ii similare. 
In cazul eva luarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modu l in care 
interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. 
Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, colatiilor si comportamentului participantilor de pc piata, 
evaluatorul poate stabili atiludinile de piata privind tendintele curente, preeum si sehimbari le anticipate. 
Analiza de piata of era si baza pentru determ inarea eelei mai bune utilizari a proprietatii evaluate. 
Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere s i ofelia concurentiala de pe piata proprietatii 
eva luate. Aceasta relatie indica gradu l de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta. 
Valoarea de piata a unei proprietaii este inlllare masura detelminate de pozitia sa cOl11petitiva pe piata. 
De aceea, in sensul cel mai larg, ana li za de piata of era informatiile esentiale neeesare pentru aplicarea 
abordarilor de evaluare. 
Piata specifica. Analiza cererii, echil ibrul pieteii. 
Imobilul eva luat este de tip teren intravilan. Valorile de piata a le imobilelor s imilare sunt in scadere 
(datorita conditi ilor aCluale a le pietei imobiliare); 
• caracteristici cerere: redusa, din aeuza lipsei de lichiditati a potentialilor eumparatori, motivate 
de politica monetara si administrative a baneii centrale, politiea de rise a bancilor si atingerea unci 
convergente a preturilor practieate de dezvoltatorii imobiliari eu putere reala de eumparare; 

• caraeteristici oferta: l11ai mare - in eomparatie eu dil11ensiunea cererii; 
• echilibru eerere- orerta: la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment 
in stagnare; 
• tendinte - 0 s ituatie volatila ce poate fi depasita prin faetori i care ar putea influenta in mod direct 
stimularea ered ite lor ce constau intr-un plan coerent anticriza reali7.at de guvern, politiea monetara si 
administrative a baneii centrale, politica de rise a bancilor si atingerea unci convergentc a prctllrilor 
praetieate de dezvoltatorii il110biliari cu putere reala de cumparare; 
• cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare este cuprins intre 22 -
123 Euro/mp in functi e de zona, suprafata, deschiderea la strada, acc.esu lla utilitati , etc. 

• piata imobiliara este putin activa; 
Oferta mai mare deeat cererea. Piata a eumparatorului. 

H. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT 
EVALUAREA 

Informatiile utilizate au fost: 

• situatiajuridicii a proprietatii imobiliare; 
• infOlmalii privind piala imobiliara specifica ( preluri, nivel de chirii , etc.); 

• istorieulutilizarii proprietiilii imobiliare ; 
• alte informalii necesare existente In bibliografia de speeial itate; 
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• baza de date a evalualOrului: 
• presa de specialitate: 
• agentiile imobili are co laboratoare; 
• p3l1ial de la institutiile si persoanele direct implicate intranzactii s i orcrte: 
• inform ati i primite de la proprietarii imobilului ; 
In unna investigatiilor efectuate am intocmit Allex~ IIr.3 in care prezinl orcrtc aprapiate cu terenul 
subiect, of·erle din care am selectional comparabilele fol os ile in estimarea valorii terenului subiect. 

I. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE 
La baza evaillarii stau 0 serie de ipotcze ~i cond ilii limitat ive, prezentatc in cele ce urmcaza. 
Opinia evaluatorlllui esle exprimata in concordanta eu aceste ipoteze ~i conciuzii , precum ~ i Cll celelalte 
aprecieri din acest mport. Principalele ipoteze ~i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 
raport de evaluare sunt: 
Ipoteze: 

o aspectele juriciice se bazeazii excillsiv pc in rormaliilc ~ i documentele furn izale de catre 
solicitantuli llcrarii ; 

o cireptul de proprictate este considerat va labil , i marketabi l; 
o se presupllne ca proprictatea se conformeaza tuturar reglementarilor ~ i restricliil or de 

zonare ~ i utili zare, In afara cazului In care a fost identificata 0 ne-conforrnitatc, dcscri sa 
~i luata In considerare In prezentul raporl: 

o am prelum dimensiunile si forma terenului subiect din schita cadastrala pusa la 
di spozitia evaluatoru lui de catre so li citanta lucrarii ; 

o Iltl am realizat nici un fel de investigat ie pcntru stabil irea existentei contaminanlil or; se 
prcsupune cil nu exista condi(ii ascunse sau ne-aparentc a le proprietiilii, so lului , sau 
structurii care sa inOuen\cze va loarea; nu imi asum ni ci 0 responsab il itate pentru 
asemenea conditii sau pentru obtinerea stucliil or necesare pentru a Ie descoperi ; Cll 
ocazia inspeqiei nu am fost informat despre exislen\a pc amp lasament a unor 
contaminanti ; nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea 
existentei altor contaminanli ; 

o sitllatia actuala a proprietiltii imobiliare, scopu l prezentei evaluari au stat la baza 
selectarii metodelor de evaluare utilizate ~ i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentrll 
ca valorile rezultatc sa conduca la estimarea cea mai probabilii a valorii proprietatii In 
condiliile tipului valorii selectate; 

o consider ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
In lumina faptelor ce sunt disponibil e la data evaluarii; 

o am utili zat In estimarea valorii numai infoJ111at iil e pe care Ie-am avut la dispozilie 
cxistiind posibilitatea eX islen\ei ~i a altor infonnatii de care nll am avut cuno~tin\a; 

>- Conditii limitative: 
o orice alocare de valori pe componente este valabila numai In cazul utili zarii prezentate In 

rapOlt; valori separate alocate nu trebuie folos ite In legiiturii cu 0 alta cvaluare ~i sunt 
invalide daca sunt astfe! utilizate; 

o intrarea In posesia unei copii a acestui rapOrl nu impl ica dreptul de publicare a nccstui a; 
o evaluatorul , prill Ilntura lTIuncii sale, nu cste ob lig8t sa of ere In continuare consu ltanla 

sau sa depunii maliurie In instan\ii in legatura cu proprietatea in chcstiune: 
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o niei prezentul raport, nici p'lr\i ak sa le (in special concluzi i referitoare la valori, 
identitatca evaluatorului) nu trebuic publicate sau mediatizate Tara acordu l prealabil al 
evaluatoru lui; 

o orice valori est imate in raport se aplidi intregii proprietii[i ~i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fraqionate va invalida valoarea cstimata, in afara cazului 
in care 0 astfel de cii stribuire a fost prevazuta In raport; 

J. RESTRICTII DE UTILIZARE, DlFUZARE SAU PUBLICARE 
Acest raport de eval uare este confidential, destinat numai scopului precizat ~i numai pentru uzul 
clientului ~ i destinataruilli menlionali la pet. B. 
Evaluatorul nu accepUi nici 0 responsabilitate dadi raportul este transmis unei alte persoane (fie pentru 
scopul deciarat, fie peniru alt scop) in nieio circumstanlii. 

K. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE 
EVALVARE 

Metociologia a linut cont de scopul evaluarii , tipul proprietiilii ~i de recomandarile Standardelor de 
Evaluare editia 2018, intrate in vigoare la 01.01.2018: 

• SEV · 1000 - Cadru l general; 
• SEV- 101 - Termenii de referinta ai evaluarii ; 
• SEV - 102 - Implementare; 
• SEV - 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV - 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• GEV 630 - Eval uarea bunurilor imobil e; 
• Cadru Legal - Legislatia in vigoare; 

L. DESCRIEREA RAPORTULUI 
Forma si continutul raportului de eva luare a fost intoemit cu respectarca "SEV 103 - Raportare" 

M. ABORDAREA IN EVALUARE SI RA TIONAMENTVL 
Evaluarca tcrcnului - Metoda comparatiilol' dirccte; estimarea \'Ccievclltci: 

) Valoarea terenului trcbuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestllia. Chiar daca 
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in cons iderare a celei mai bune 
lItilizari a lui si an ume prin considerarea lui ca 1iind liber si disponibil pentru dezvo ltare ulterioara, 
respectiv pentrll ulilzarea cea mai eficienta. 
Cea mai bUlla utilizare - este lItilizarea lllllli activ care ii maximizeaza polellti alul si care este posibila, 
permisa legal si fezabila financial'. 
In cazul subiectului de evaluat cea mai buna lItilizare este continllarea utilizarii curentc sau poate fi 0 

alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pc care un participant de pe piata ar intentiona sa 0 

dea proprietatii de evaluat atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il of ere. 
Determinarea celei mai bune utili zari presupllne luarea in cons iderare a urmatoarelor cerinte: 

• utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca 0 utili zare diferita, care este posibila 
fizic va genera profit suficient pentru un participant tipie de pe piata, mai mare decal profitul 
generat de lItilizarea existenta, sa fie posibila prin prisma a eea cc ar fi considerat rezonabil 
de catre participantii de pe piata; 

• utilizarea sa fie permisa legal , fiind necesar sa se ia in cons iderare orice restrictii 111 

utilizarea subieetll illi de evaluat, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic; 
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• uti lizarea existenta, dupa ce au fcst fuate in calcul costurilc convers iei la acea utilizare ~ 

Avand tn vedere zona in care este amplasat imobilul, configuratia, dorarile si costurile pentru 
schimbarea destinatiei. cea mai bUlla utilizare este cea rezidelltiala; 
Baza evaluarii realizala in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost definita anterior. 
Tehnicile de evaluare ale terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, exlraclia, alocarea, 
tehnica reziduala a terenului , capitalizarea renlei ti.mciare, analiza parcelarii si dezvoltarii. 
Comparali a directa este cea mai utilizata tehnica pentr u evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda 
atunci cand exista informati i disponibile despre tranzaclii/oferte comparabile. 
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate infonnati ile privind tranzactiilc/ofellele si aile 
date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. 
In pracesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind 
analizate in functie de elementele de comparatie. 
Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi cea mai buna utilizare, diferenlele identificale 
privind acest element de comparatie fiind legate de oplimizarea utilizarii si nu de nalurait ipul acesteia. 
Elementele de comparatie sunt caracterislici ale praprietatilor si tranzactiilor imobi liare, care au drepl 
consecinta variatiile preturilor pe piata imobiliara. 
Criteriile de comparatie penlru a estima similitudinea proprietatilor imobiliare au in vedere : 

• Drepturi de praprietate transferate; 
• Cea mai buna util izare; 
• Conditii de finantare; 
• Conditii de vanzare; 
• Conditii de piata; 
• Cheltuieli imed iate dupa cumparare ; 
• Localizare; 
• Caracteristici fi z ice: slIprafata deschidere. acces. lItilitati; 
• Caracteristici deosebite (daca este cazll l); 
• Utilizarca proprietatii ; 

Avand in vedere caracteri sticile principale: dispunerea, forma, calea de acces, deschiderea la calea de 
acces, raportul latime/lungime, utilitati, am selectat lllmatoarele ofeTie cu terenuri asemanatoare. Pentru 
toate comparabilele folosite s-a lua! legatura Cll proprietarii care Ie oferteaza si s-au oblinu! detaliile 
prezentate mai jos : 

A. Vand terell Chercea, 0752065144, 70 OOOlei ncgociabil, 66Ellro/mp, Braila, judet 
Braila Adaugal de pe lele/on La 15: 16, 14 seplembrie 2018, Numar anun!.· 170667831 

Promoveaza anuntul Ac tllali zeaza anllntul 

Oferit de Prop rietar EXh'avi lan I inlravilan Illtrav ilan 

Suprafata utila 230 m' 

Teren cu deschidere 14m, sllprafata totala 230mp, are curent electric tras, iar restul utilitatilor sunt la 
poarta, str. FlIlldatura Fagaras, Il l'. 10, strada asfaltata; 
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B.Teren Chcrcea BRAILA, 49300 E uro, ncgociabil, 65Euro/mp. 0761782117, Braila, judet Braila 
Adaugal de pe le/elol1 La 08:40. 21 allgus/2018. Numar Gluml: 154118727 

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul 

Oferit de Proprietar Extravilan I intravilan Intravilan 

Suprafata utila 750 m' 

Teren St=750 mp, str. Magaziilor, nr 99-1 03, deschidere 24 ml , so sea asfaltata, toate utilitatile pe 
proprietate . Se poate vinde si pc loturi (250 mp si 500 mp) 

C. Teren L.Dulcc=X1 B70300G 208 mp, 0746023654, 13.296 EUR, 63EURO/MP 
Zona Lacll Du Ice 

Suprafala teren 208 m' 

Tip teren Construib il 

Clasificare teren lntravilan 

lmobili are MAXICONFORT intennediaza vanzare te ren intravil an pentru constructii ,zona 
L.DULCE,St=208 mp, D=l 01111. toate utilitatile.strada asfaltata. 
Pc teren exisla 0 mica constructie din paianta.usor del11olabila. 
pret=60000 lei neg 
tel=0746.023654 

D. VaJl(1 teren intravilan Chercea, 322mp, 10900E uro, 34Euro/mp, 0753869876, Bruila, judet 
Braila 
Adaugal de pe lel~ron La OJ: 14. 28 lIugusl 2018. Numar al1l.1l1l: 165899955 

Promoveaza anuntul Actllalizeaza anuntul 

OIerit de Proprietar Extrav il an I intravilan Intravi lan 

Sllprafata uti la 322 m' 

Vand teren intravilan in earlierul e hercea, 322 mp Cll 0 deschidere de 12mp, Cll cadastru . Terenul face 
parte dintr-un cartier nOli, str. Cantonului , uti litat il e sunt in apropiere stalplli de cu rent este la 20 de 
metri distanta. 
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Elelllente Propr. Comparab. Comparab. COlllpal·ab. Comparab. 
de compal'a(ie subiect A B C D 

Pre! viinzare Eurofmp 66 65 63 34 

TIP COMP ARABILA 
Tip comparabila oferta of crt a oferta oferta 
Ofertaftranzactic 

Corectie unilaraiprocent. -10% -10% -10% -10% 
Corectie talala ftip com]). -6.6 -6.5 -6.3 -3.4 

Pret cOl'cctat 59.4 58.5 56.7 30.6 
DREPT DE PROPRIET A TE TRANSMIS 

Drept de proprietatc deplin deplin deplin deplin deplin 
tr:lnsmis 

Corectie unitaru/procent. 0% 0% 0% 0% 
Corectie tolala 0 0 0 0 
fdrept.propr. 
Prct corectat 59.4 58.5 56.7 30.6 

CONDITII DE FINANTARE 
Conditii de finan tare normale normale norlllaic normale normale 

Corectie unitaraiprocent. 0% 0% 0% 0% 
Corectie totala 0 0 0 0 
fco nd .finant. 
Pret corectat 59.4 58.5 56.7 30.6 

CONDITII DE V ANZARE 
Conditii de vanzare nOl'lIlalc normalc norma!e nOl'male normale 

Corectie unilaraiprocent. 0% 0% 0% 0% 
Coree tie talala 0 0 0 0 
leone!. vanzar. 
Pret cOl'ectat 59.4 I 58.5 56.7 30.6 

CONDITII DE PlATA 
Conditii de piata prezent prezent prezent pl'ezent pl'ezent 

Corecti e unitaraiprocent. 0% 0% 0% 0% 
Corectie talala 0 0 0 0 

fcondjJiata 
Pret corectat 59.4 58.5 56.7 30.6 

LOCALIZARE 
Localiz:lrc Str. SIr. Fundatura SIr. Cart. Lacu Str. 

Maghiranul F agaras, nr. I 0 Magaziilor, Dulce Cantonului, 
ui , nr.4 ~ Chercea nr.99-103 , (similara) Cart.Nedelcu 
cart. Lacu (superioara) Cali. Nede leu Chercea 
Dulce Chercea (inferioara) 

(interioara) 
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Corectie unitaralprocent. -10% +10% 0% + 10% 
Corectie totala Ilocalizare -5.94 +5.85 0 +3.06 

Pret co,'ectat 53.46 64.35 56.7 33.66 
CARACTERISTICI FIZICE 

Supraf. totala teren 174 230 750 208 322 
(mp) 

Corectie unitaralprocent. -5% -1 5% -2% -7% 
Corectie total a -2.67 -9.65 -1.13 -2.35 

Isupr. tercn 

Deschiderea (mt 13 14 24 10 12 
Corectie unitaralprocent. 0% -1 5% + 1% 0% 

Corectie total a 0 -8.77 +0.56 0 

) 
Ideschidere 

Acces Str. SIr. Str. Strada Str. 
pietruita asfaltata asfaltata asfaltata pietruita 

Corectie unitaralprocent. -3% -3% -3% 0% 
Corectie totala lacces -1.6 -1.93 - 1.7 0 

Utilitati dispollibilc Apa, callal Ellergie Apa, callal Apa, callal Toa te 
CII. cI., pc clcctrica pc clI.el. gaze ell. el. gaze utilitatile ill 

terell, gazclc terell, apa, pe tcrclI pc teren apropicre 
ill apropiere callal 

gazele la 
poarta 

Corectie unitaralJlrocent. + 10% -5% -5% +15% 
Corect totala +5 .34 -3 .2 1 -2.83 +5 .04 

luti I i t.disponib. 

Caracterisici dcoscbitc Nu este cazul Nu este Nu este Nu este Nu este 
cazul cazul cazul cazul 

Corectie unitaralproeent. % 0% 0% % 
Coreet total a 0 0 0 0 

learaet.deoseb. 

Pret corectat 54.53 40.79 51.6 36.59 
Corectie totala neta -11.47 -?4.21 -11.4 +2.59 

Corectie total a neta% 17.37% 37.24% 18.09 % 7.61% 
Corectie totala bruta 22 .1 5 35.91 12.52 14.69 

Corectie totala bruta% 33.56% 62.75 % 19.87% 43.20 % 

V ALOAREA ESTIMA T A 51.6 Euro/mp (239.6Iei/mp) x 174mp = 8 978 Euro ( 41 691lei ) 
(4.6435IcilEuro) 
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Explicatii "justari efectuate. pentru: 

Tip comparabila ofertaitranzactic - toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata 
sunt oferte si au fost ajustate eu -IO%.Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatii lor istorice 
referitoare la matja de negociere pentru acest tip de proprietate. 

Dreptlll de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin -
nu sunt necesare ajustari. 

Conditii de finantare - Condiliile de finantare slInt identice - nu se impun ajustari. 

Conditii de vanzarc - Conditiil e de vanzare sunt similare - nu se impun ajustari . 

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci eand in estimarea valori i 
se utili zeaza informatii eu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari. 

Localizare - Loeatie comparabile vs locatie subiect: comparabi la A are localizare superioara terenului 
subiect. Ie-am ajustat eu -10%; comparabilele B si D au loealizari inferioare. Ie-am ajustat cu 
+ IO%;comparabila Care loealizare similara, nu s-au implIs ajustari. Aeeste ajustari au fost estimate 
procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se 
afla proprietatile comparabile si tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tip ic ca diferenta in pretul 
platit fata de un imobil localizat superior. 

Suprafata - Proprietatea din care face parte subiectul evaluarii are 0 suprafata de 174mp. Comparabila 
A are suprafata 230mp, am ajustat-o eu -5%; comparabila Bare suprafata 750mp, am ajustat-o cu 0 

corectie de - 15%; comparabila Care suprafata de 208mp, am ajustat-o eu -2%; comparabila Dare 
suprafata de 322mp, am ajustat-o eu -7%; Valoarea ajustarilor se stabileste pe baza observatiilor 
istorice reteritoare la efec(ul aSllpra valorii dat de diferenta de sup rafata dintre comparab il e s i 
proprietatea subiect. 

Dcschidcrca la strada - proprietatea subiect are deschiderea de 13m; comparabila A are deschiderea 
de 14m, iar comparabila Dare deschiclerea 12m, nu s-au impus ajustari; comparabila Bare deschiderea 
de 24m, am ajustat-o cu -15%; comparabi la Care deschiderea de 10m. am ajustat-o cu -1%; Valoarea 
ajustarilor a fost stabilita pc baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra va lorii dat de 
diferenta de deschidere dintre comparabile si proprietatea subiect. 

Acces - proprietatea su biect cste amplasata pc 0 strada pietruita; comparabi lele A, B si C sunt 
amplasate pc strazi asfa ltate, Ie-am ajustat cu -3%; comparabila D este amplasata pe 0 strada pietruita, 
nll s-a irnpus ajustari; Valoarea ajustarilor se stabileste pe baza observatiilor istorice referitoare la 
erectu l asupra valori i dat de diferenta de acees dintre comparabi le si proprietatea subiect. 

Uti litati - proprietatea subiect cii spune de 3 utilitati (apa, canal, energie electrica) ; comparabila A are 
cllrentu l electric pc teren celclalte 3 uti litati (apa, canal, gaze) sunt la poarta, am aj ustat-o Cll + I 0%; 
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) 

eomparabi lele B si C dispun de toat utilitatile pe teren, Ie-am ajustat eu -5%; eomparabila 0 IllI are 
utilitati pe teren, acestea fi ind in apropiere, pentru aceasta am ajustat-o cu + 15%, Valoarea ajustarilor a 
fost stabilita pc baza observatiilor istorice referitoare la efectu l asupra valori i dat de diferenta de 
existenta a utilitatilor pe terenurile comparabile si proprietatea subieet.(medie de 5% pt. fiecare 
utilitate) 

Caracteristici dcoscbitc - proprietatea subiect are forma aproximativu a ullui dreptunghi, Toate 
eomparabi lele au aceeasi forma, nu au fost necesare ajustari; 

In urma ana li zei ajustarilor totale aplicate fieeiireia dintre comparabile, se constata ca proprietatea 
avand cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea B a carui pret ajustat este de 51.6Euroimp: 

Yaloarea de piata estimata a terenului subiect: 
51.6 Euroimp (239,6Ieiimp) x 174mp = 8 978 Ellro (4J 6911ci) 

Estimarea redcvcntei 
Conform prevederilor legale - "Limita mlnllna a pretului conces iunii se stabileste, dupa caz, prin 
Hotm'area Consiliului Judetean, a Consi liului General al Municipiu lui Bucuresti sau a consiliu lui local, 
astlel incat sa asigure recuperal'ea pretului de vanzal'e al terenului , in cond itii de piata, la care se adauga 
costul lucrarilor de in frastruetura aferente". 
In conditiile date nu sunt necesare costuri de inli'astrLlctura sau altc eosturi suplimentare, dcci limita 
minima a dreptului de superlicie CLi titllli oneros se va stabili astfel incat sa asigure recliperarea in 
minim 25 de an i si maxim 49 ani a prctlilui de vanzare a terenului. 
Pentru aceasta este necesara dctenninarea factoru lu i de actualizare, 
Factorlll de actualizurc s-a detenninat pe baza metodei cumularii riscuri lor, astfe l: 

k = Rb + Ri unde: 
Rb = rata de baza fara rise 
Ri = ri scul investitiei 

Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ea media ratei dobanzii de referinta a Bancii Nationa le a 
Romaniei pentru anii 2016-2017. 
Riscul investitici (Ri) s-a determinat ea fiind 0 Slima a ri scurilor, asHel: 

Pentrll detenninarea redeventei pornim de la formula determinarii va lorii de piata si an ume: 

;=1 Venit - ani 

V = I ----------- + Vt 

11 ( J +k)i 
unde Vt = valoarea termi nala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia prcvede recuperarea 

intregii valori in primii 25 de inchiriere 

Y'lloarea de piMa, pc de alta parte, cstc: 

;=1 l unde r = redeventa anuala 

V r X I 
n (1 +kY 

PClltru determillarea redevcntci :llluaic utilizal1l fOl'l1Iula: 

15 



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

N.VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE 

in conformitate cu uzantele din Romaniu valorilc estimate de catre eva luator sunt valabile la data 
prezentata In raport ~ i inca un interval de timp !imitat dupa aceasta datii. in care condi\iil e specilice nu 
sufera modificari semnilicative care pot ufecta opiniile estimate. 
Opin ia evailialorului trebu ie anali zatft In contextual economic genera l (septemb rie 2018) cand are loc 
operati unea de evaluarc, stadiul de dczvoltare al pietei specilice ~i scopul prezentului raport. 
Daca aces tea se mod ifica scmnilicat iv In viilor, evaluatoru l nu este responsabil decat In limita 
informatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluii rii . 
Opinia tinalil a evaluarii va fi prezentata In lei ~ i EURO. 
Avand In vcdere ea mctodclc utilizate cond uc la cxprimarea valorii finale In lei , cursu l de sehimb 
ut ili zat pentru transpuncrea In val utii este 4.64J51ei II EURO; 
Exprimarea in val uta a opiniei tinale 0 consider adeevatii doar atata vrcme cal principalele prcmize care 
au stat la baza eva luiir ii IlU suferii l110dificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii 
si mi larc. cursul de schimb ~ i evo lulia acestu ia comparativ eu puterea de cum parare $i cu nivelul 
lranzac\iilor pe piala imob il iarft specifica etc.) 
in urJna aplicfirii l1letodologiei de evaluare, opinia evaluatoru illi referitoare la va loarea de pia\a estil1lata 
a proprietft\ii imobiliare evaluate, linand seama exci usiv de prevederile prezentului rapmt, este: 

Valoarea de piata estimata a teren ului subiect: 8978 Euro (41 6911ei) 
Va loarea cstimata a pretului anual (Iei/mpl:m): 52.021ei (1.53Iei/mp); 
Valoarea cstimata a prctu lui lunar (Iei/mp/luna): 4.331ei (O.13Iei); 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precul1l $i considerente privind valoarea sunt: 
• valoarea a fost exprimata \iniind seama exciusiv de ipotezele, eond iti ile limitative $i aprecieriie 
exprimate ill rapolt si est!! va labi la in condiliile generale aferente datei de 17.09.20 18; 

) • va loarea prezentata reprezinta doar valoarea terenului subiect; 
• valoarea nu line seam a de responsabilitatile de mediu $i de costuril e implicate de eonformarea la 
cerintele legale; 

ANEXE: 
Nr.1 - Estimarea redcventei 
Nr.2 - Documente dc proprietatc; 
Nr.3 - Prezentarca ofertelor; 
Nr.4 - Fotografii ale terenului evalual; 
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