
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T ..A.. R...A.. R. E..A.. NR.. 253 

din. 29.05.20~9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apai\ine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 467,00 mp, 
situ at in Braila, str. Odessa nr. 12, NCP 5307, solicitantei AN.A. GENERAL 
INVEST S.R.L. Bucurefiti, teren pe care se afla amplasata constructia C1, 
proprietatea acesteia. 

CONSILIUL LOCAL ~CIPAL BRAII·A 

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

societatii A.NA GENERAL INVEST S.R.L., inregistrata la Primaria Municipiului 
Braila sub nr. 14115/07.05.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic 
Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect ~ef, precum ~i rapoartele 
comisiilor de specialitate nr. 1 si 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. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, 
precum ~i H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 652/29.11.2018, 
anexa nr. 1.113, poz. 12; 

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

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

:a:OTAR.ASTE: 

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apai\ine domeniului privat al Municipiului 
Braila, in suprafata de 467,00 mp, situat in Braila, str. Odessa nr. 12, NCP 5307, 
solicitantei AN.A GENERAL INVEST S.R.L. Bucurefiti, teren pe care se afla 
amplasata constructia 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 hotanlre. 

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te Tn cuantum de 5,98 /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.5 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 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. 
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ANEXA NR 1.3 5 la regulament 

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI 
A~~i-\ ",I j:) . 1 

Nr. cadastral 

5307 

Nr. Cartea Funciara 

~ 
"421155 

Nr. 
parcela 

Cod 

75482 

Categoria de 
folosinta 

Destinatia 

4 

SCARA 1:250 ) P, HC'L 11 }i'/P. . .P5"3/a5' (75" 
Suprafata masurata a imobilului(mp) Adresa imobilului 

Suprafata 
_ .. (mp) 

467 

SUlprafata COrlSInma I. sol 

strada Odessa nr 12 

Unitatca Administrativ Teritoriala (UA T) 
Braila 

teTell P . 
17l1::1al]e 

18S4 

J4S4 

Mentiuni 

Mentiuni 

total a a imobilului = 

Confirm introducere! irnobilului in baza de date integrat8 si 
si ,atribuirea numarului cadastral 

Semnatura si para fa 
Data . ........... ... ..... .. . 

Stampila BCPI 

42118~ 

~ 

~ 
<l 

421155[:2 
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_____________ -=Ex"p::e"'rf-'E=valuator Androniu lulian Cosmin 

Dec/oralie de conformifofe 

Prin prezenta, in limita cuno~tintelor si informatiilor detinute, certificam co 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 nepartinitoare din punct de vedere prafesional. 

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

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

nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate. 

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

care sa-i confere acestuia sou unei persoane afi/iate sau implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt 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 catre ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Entitatea juridic a sup usa evaluarii a fost inspectata de catre personalul Expert 

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEV AR. 

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos 

este membru ANEVAR, a indep/init cerintele programului de pregatire profesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 
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Androniu Julian Cosmin 
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Evaluator Androniu lulian Cosmin 

1. · SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata §i a pretului dreptului de 

superficie pentru terenului din Braila, str. Odessa nr, 12, CF 75482, judo Braila, af/ate in 

proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrarii: MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evo/uarii: 22.04.2019 

Curs vo/utor de referinla BNR /0 data evo/uarii: 4,7584 LEI! EURo. 

Va/Dorea de piola raportota (obordoreo prin piola): 

72200 lei echivalent a 15180 euro (154,65Iei/mp echiva/ent a 32,S euro/mp) 

Suprafata este de 467 mp 

Val.oarea estimat<i a pretului anual al dreptului de superficie esle de: 

2793 lei echivalenf a 587 euro (5,98 lei/mp echivalenl a 1,26 euro/mp). 

Valoarea eslimaf<i a prelului lunar al dreplului de superficie esle de: 

232,8 lei echivalenl a 48,9 euro (O,5Iei/mp echivalenl a 0,105 euro/mp). 

·V%oreo de piato nu este afectota de TVA, aceosta taxa fiind un element de tisco/itate core 

opore sou nu in momentul reoliz6rii unei tronzoctii, in conditiile s; 10 volorile specificate de lege si in functie 

de colitoteo persooneJor implicate in tronzoctie (tizjce sou juridice), iar in cowl persoane/or juridice in 

tunctie de inregistrorea tiscalo a aces tore (ca piatitoare sou nu de TVA) . 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian -Cosmin Androniu 
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1-------------~--------- ~pert Evaluator Androniu lulian Cosm;~ 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. 1. Obiectu/, scopu/ §i utilizarea eva/uarii 

Obiectul evaluorii n constituie terenu/ din Brai/a, str. Odessa nr. 12, CF 75482, 

judo Brai/a, af/ate in proprietatea MUN/CIP/ULU/ BRAILA - DOMENIUL PR/VAT. 

Scopu/ eva/uarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superficie, in 

vederea constituirii dreptului de superficie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitato este, in cazul de falo, este 

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatoru/ eva/uarii este clientul, MUN/C/PIULU/ BRAILA - DOMEN/UL PR/VAT. 

2.2. Prezentarea echipei de eva/uare 

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

de intreprinderi, proprietoti imobiliare ~i bun uri mobile, membru titular 01 Asociatiei 

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

A.N.A. GENERAL INVEST S.R.L. . 

2.4. Data estimarii va/orii 

Data 10 care se considera valabi/e ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de cotre evaluator! data evaluarii) este 22.04.2019. 

Data elaborarii raportului este 23.04.2019. 

2.5./nspectia proprietatii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 25.10.2018 - se presupune ca nu 

exista modificari /a data eva/uarii. 

2.6.lpoteze §i conditii limitative 

La bozo evaluarii stau 0 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. 

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

raport sunt urmatoarele: 
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Ipoteze: 

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

consideratiilor privind tit/ul de proprietate. Se presupune co tit/ul de proprietate este 

valabil $i proprietatea poate Ii vonduto; 

Pro prieta tea este evaluato co fiind libero de orice sarcini: 

Se presupune 0 stopdnire responsabilo $i 0 administrare competento a 

proprietotii; 

Inlormatiile lurnizate sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor: 

Toote documentatiile tehnice se presupune a Ii corecte. Planurile $i 

materialul gralic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sO-$i loco 

o imagine referitoare 10 proprietate; 

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

subsolului sou structurii ce or avea co elect 0 valoare mai mica sou mai mare. Nu se 

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or Ii necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietatea este in deplino concordanto cu toate 

reglementorile locale $i republicane privind mediul inconjurotor: 

Se presupune co toate autorizatiile, cerfilicatele de lunctionare $i alte 

documente solicitate de autoritdtile legale $i administrative locale sou nationale sou 

de cotre organizatii sou institutii private, au lost sou pot Ii obtinute sou reinnoite 

pentru oricare din utilizorile pe care se bazeazo estimorile valorii din cadrul 

raporfului; 

Se presupune co utilizarea terenului $i a constructiilor corespunde cu 

granitele descrise $i nu existo alte servitufj. altele decdt cele descrise in raport: 

Evaluatorul nu are cuno$tintd de existenta unor materiale periculoase pe sou 

in proprietate, materiale care pot alecta valoarea proprietotii. Evaluatorul nu are 

calitatea $i nici calificarea so detecteze aceste substante. Valoarea estimato se 

bazeazo pe ipoteza co nu existo asemenea materiale ce or alecta valoarea 

proprietotii. Nu se asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice experfizo tehnico necesaro pentru descoperirea lor; 

Se presupune co bunul imobilevaluat aromas nemodilicat de 10 ultima 

inspectie. 

Evaluatorul se considero degrevat de rospunderea existentei unor vicii 

ascunse privind obiectul evaluorii, lactorii de mediu etc., care or putea influenta in 

vreun sens valoarea bunurilor in cauzo. 

In timpul electuorii identilicorii bunului supus evaluorii, in unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta porti acoperite $i/sau inaccesibile ale acestuia, lapt 
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~~--------------- ---- ____ .~1=!ert EValuator Androniu tulian Cosmin 

pentru care acestea sunt considerate Tn stare de functionare normalo. Evaluatorul a 

utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existond 

posibilitatea existentei Ii a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunoltinto. 

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 

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

evaluorii . 

Conditii limitative: 

Orice proportie din valoarea estimato Tn acest rapor!, Tntre teren I i 

constructie, este aplicabilo numai pentru utilizarea luato in considerare. Valorile 

separate pentru teren Ii pentru constructii nu pot fi utilizate Tn alte evaluori Ii, daco 

sunt utililOte, valorile nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplico proprietdtii considerate Tn 

Tntregime Ii orice divizare in elemente sau drepturi partiale vo anula aceasto 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sau 0 copie a acestuia nu do dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluori, evaluatorul nu ar fi solicitat so acorde 

consultanto ulterioaro sau so depuno morturie Tn instanto, Tn afara cawlui cond 

aceasta a fost convenito, scris Ii in prealabil; 

Continutul acestui raport, atot Tn totalitate sau Tn parte (Tn special concJuziile, 

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

prin publicitate, relatii publice, ltiri sau prin alte medii de inform are faro aprobarea 

scriso Ii prealobilo a evaluatorului; 

Previziunile sau estimorile de exploatare continute Tn acest raport sunt bazate 

pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei Ii cererii pe termen 

scurt Ii 0 economie stabilo Tn continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 

schimba Tn functie de conditiile viitoare. 

2.7. Bozo de eva/uare, tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu 

cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd 0 estimare 

a valorii de piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in 

standardele ANEVAR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliore mentionate 

mai sus Ii estimarea valorii adecvate Ii a cuantumului pretului dreptului de superficie, 

in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimato in prezentul 

raport este valoarea de piato. 
----------------- - --
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Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Va/oarea de piata reprezinta sumo estimata pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat{a} 10 data evaluarii, Tntre un cumparator hotarat ~i un 

vanzator hotarat, Tntr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i Tn 

care partile au actionat fiecare Tn cuno~tinta de cauza, prudent ~i faro 

constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

2.8. Declararea conformitatii cu SEV 
'-

In elaborarea prezentu/ui raport de eva/uare au fost luate Tn considerare 

Standardele de evaluare ANEV AR - SEV 2018, astfel: 

~ SEV 100 - Cadrul general 

~ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii 

~ SEV 103 - Raportarea eva/uarii 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

~ SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara IIVS 300} 

~ SEV 220 - Masini, eChipamente si instalatii IIVS 220} 

~ Ghid Metodologic de Eva/uare GME 630 Eva/uarea bunurilor imobile 

2.9. Materialele §i sursele de informatii utilizate 
~---~~ 

Pentru realizarea prezentu/ui raport de eva/uare s-au utililOt: 

o O.G. 24/2011 - Privind unele mas uri Tn domeniul evaluarii bunuri/or; 

o Hotardrea nr, 3/2017, publicata Tn Monitorul Oficial al Romdniei nr. 

986/12. 12.2017 -privind adoptarea Standarde/or ANEVAR editia 2018; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieta{ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia eva/uatorului de catre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de eva/uare; 

o Standarde Internationale de Eva/uare ~i Standarde ANEVAR 2018, 

. respectiv: 

~ SEV 100 - Cadrul generalllVS· Cadru general} 

~ SEV 101 - Termenii de referinta ai eva/uarii {lVS 10 I} 

~ SEV 102 - Implementare IIVS 102} 

~ SEV 103 - Raportare IIVS 103} 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {lVS 230} 

~ SEV 232 - Eva/uarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri 

~ SEV 233 - Investitia imobiliara Tn curs de construire IIVS 233} 
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~ SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara (/VS 300) 

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

~ "Evaluarea proprietarii imobiliare", Edifie a doua canadian a, 

Canada, 2002, traducere din limbo engleza: 

~ "Evaluarea ma~inilor ~i echipamentelor", American Society of 

Appraisers: 

~ Observatii ~i constatari ale expertului evaluator privind starea 

proprietofii sup use evaluarii: 

Informatii de pe internet privind oferte din piata pentru proprietori similare cu 

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

2. 10. Drepturile de proprietate evaluate 

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

stapani bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale 9i de a dispune de el in 

mod exclusiv 9i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menfionate mai sus, este deplin ~i apartine Municipiu/ui Brelila - domeniul privat. 

Aceste informatii au fost considerate credibile ~i corecte, evaluatorul 

neverificand autenticitatea actelor juridice puse 10 dispozirie de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confera titularului sou toate cele 

trei atribute: 

• Posesia - de a stapanii, 

• Folosinta - de a-I folosi 9i de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispozitia - de a dispune de bun. 

Din informariile date de proprietor, nu exista nici una dintre cele trei limitari 

ale exercitarii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenrionale. 

Deoarece in cowl de faro forma de proprietate este completa, respectiv 

proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sou de 
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mo~tenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru atribupi 

fundamentale ale statului, respeeliv obligapei legale de a plati impozite, de a fi 

expropriata, de a respecta ordinea de drept ~i de reversiune (dreptul succesoral al 

statului). 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obieelul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre 

proprietar copii dupa: 

» Contract de vemzare-cumparare aut, nr, 5017/18. 10.2014. 

Conslructia este proprietatea lui A.NA GENERAL INVEST S.R,L, 

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care so ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietapi imobiliare supusa evaluarii. 

Evaluatorul declara co nu i·au fost puse la dispozipe documente in original 

pentru proprietatea evaluata. 

Av6nd in vedere cele menponate mai sus, evaluatorul nu i~i asuma nici 0 

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridic itapi aelelor de 

proprietate. 

Se presupune co aelele de proprietate sunt valabile. 

2. II. Clauzele de nepub!~care §i ~esponsabilitatea caire terti 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declorat ~i nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatO 

de evaluator fata de 0 terla persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial ~i nici inclus intr­

un document destinat publicitatii faro acordul scris ~i prealabil al expertului, cu 

specificarea formei ~i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei referinte sau valori inc/use in acest raport de evaluare sau 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa faro 

aprobarea scrisa a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Proceduro de evo/uore (Etopele porcurse) 

Bozo evafudrii realizote in prezentuf raport este vafoarea de piata ala c um 

a fost eo definita mai sus. 

Etapefe parcurse pentru determinarea acestei vafori au fost: 

» documentarea, pe bozo unei liste de informatii soficitate clientufui; 

» inspectia bunurifor imobife Ii mobife, in mdsura in care au fost puse fa 

dispozitie de soficitant; 

» stabifirea limitefor Ii ipotezefor care au stat fa bozo efabordrii 

raportufui; 

» sefectarea tipufui de vafoare estimata in prezentuf raport; 

» deducerea Ii estimarea conditiifor fimitative specifice obiectivufui de 

care trebuie sd se tind seama fa derufarea tranzactiei; 

» anafizo tuturor informatiifor cufese, interpretarea rezuftatefor din 

punct de vedere of evafudrii; 

» apficarea metodei de evafuare considerate oportuna pentru 

determinarea vaforii Ii fundamentarea opiniei evafuatorufui . . 

Procedura de evafuare este conformd cu standardefe, recomanddrife Ii 

metodofogia de fucru adoptate de cdtre ANEVAR. 

3.2. fdentificoreo imobifu/ui 

fmobifuf se affd Brdifa, str. Odessa nr. 12, CF 75482, judo Brdifa, proprietatea 

Municipiufui Brdifa - domeniuf privat 

Zona este perifericd - Zona rezidentiafd Viziru fl. 

Teren cu suprafata totafd de 467 mp. 

fnspectia 5-0 fdcut in data de 22.04.2019. 

Roport de evoluore 
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Locolizore: 

3.3. Descr;ereo zone; de omp/osore 

Zona de amp/asare este per;fer;ca 0 oro~u/u; Brai/o. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

~ Auto - Calea Calara$ilor; 

~ Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

~ Imobile rezidentiale. 

~ Tn zona se afla 

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

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente. bine 

aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitali medicole 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

~ Retea urbana de energie electrica 

~ Retea urbana de apo 

~ Retea urbana de gaze 

~ Retea urbana de canalizore 

~ Retea urbana de telefonie. cablu $i internet 

Ambient civilizot. 
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Concluzie: 

Zona de referinta periferica amplasare bund. Dotdri $i retele edifitare bune. 

Poluare redusd. Ambient civifizot. 

3.4. Descrierea amplasamentu/ui 

Imobilul se compune din teren cu suprafata totald de 467 mp. 

Pe teren exisld constructii definitive. 

Are formd pofigonald. are acces 10 str. Odessa. 

Terenul este este imprejmuit. 

Utilitdti: are acces curent electric. apd $i gaz metan. 

Vecindtdtife sunt proprieldti comerciale $i rezidentiale 

3.5. Descrierea construcfiei 

Pe teren existd constructii 

C I-Cdmin befamifi$ti P+4E cu suprafata de 344.40 mp. Stare tehnicd 

satisfdcdtoare. 

Proprietatea: A.N.A. GENERAL INVEST S.R.L 

3.6. Studiul piefei 

Definirea pietei $i subpietei: 

Standardul International de Evaluare GN 1 - r(Evaluarea proprietdtii 

imobifiare)} mentioneazd cd: ,, 0 piafa imobiliara poate fi definitd co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte 

active. de obicei. bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin · tipul de 

proprietate. localizore. potentialul de a genera venit. caracteristicile locatarilor tipici, 

atitudinife $i motivatiile investitorifor tipici sou prin alte atribute recunoscute de 

persoanele fizice sou de entildtife care parlicipd 10 schimbul de proprieldti 

imobiliare. in schimb. piefele imobiliare fac obiectul unei diversildti de inffuente 

sociale. economice. guvernamentale $i de mediu. in comparatie cu pietele de 

bun uri. de valori mobifiare sou de mdrfuri. piefele imobiliare inca sunt considerate 

ineficiente. Aceasld caracteristicd este cauzotd de mai multi factori cum sunt 0 

oferld relativ neelasticd $i 0 locafizore fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare. oferla 

de proprietdti imobifiare nu se adapteazd rapid. co rdspuns 10 modificdrife cererii de 

pe piatd." 
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Spre deosebire de pielele eliciente, pia!a imobiliara nu se autoregleaza, fiind 

inl/uenlata de multe ori de reglementarile guvernamentale $i locale. Inlorma~ile 

despre tranzacpi similare nu sunt disponibile imediat. existand decalaj intre cerere $i 

olerta, echilibrul atingandu-se greu $i liind de scurta durata. in luncpe de lac tori co: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprietapi imobiliare, motivafiile $i varsto 

participarip/or s-au creat tipuri dilerite de piele imobiliare, precum: 

• Piala imobiliara rezidenfiala; 

• Pia!a imobiliara comerciala; 

• Piala imobiliara industriala; 

• Pia!a imobiliara agricola; 

• Piala imobiliara speciala. 

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera co in prezent piala imobiliara, pentru toate tipurile de proprietali este 0 

piala inac tiva, caracterizata 0 ramanere in urma cererii $i preluri in scadere. in 

consecinla, avem 0 piala a cumparatorilor, pentru co ace$tia pot obpne preluri mai 

mici pentru proprietafile disponibile. 

Se estimeaza co dezechilibrul intre cerere $i olerta pentru aceasta zona va 

genera $i va sus!ine in continuare un nivel scawt 01 prelu/ui de vanzare $i 01 chiriilor 

pentru proprietafi imobiliare. Analizand piala imobiliara din doua puncte de vedere, 

pe termen scurt $i pe termen lung, se pot alirma urmatoarele: 

• Pe termen scurt este 0 piala a cumparatorului, datorita 

perioadei de criza pe care 0 traversam, caracterizata de 

prelurile relativ scawte pe piala, 

• Pe termen lung piala imobiliara are 0 anumita stabilitate, de$i 

va pastra un numar scawt de cereri de proprieta!i imobiliare, 

determinat de scaderea economiilor populapei co urmare a 

crizei economice, cat $i co urmare a stagnarii a creditu/ui 

ipotecar, influenlat $i de 0 cre$tere a inllafiei cu elect direct 

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pie lei imobiliare a proprietapi evaluate se va lace analiza 

pie lei pe c,:Ioua niveluri: 

• din punct de vedere 01 pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pie!ei in care conc ureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piala aplicata unei proprietap specilice are 0 importanla 

deosebita in procesul de evaluare $i nu trebuie conlundata cu analiza generala de 

piala sou c u alte studii similare. 
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in cazul evaluarii proprieta~i ce lace obiectul raportului, analiza de piala 

arata modul in care interac~unea dintre cerere $i olerta alecteaza valoarea 

proprietaW 

Prin investigarea vanzarilor, olertelor, cotapilor $i comportamentului 

participantilor de pe pia la, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum ~i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala olera $i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

pro prieta pi evaluate. Evaluatorul trebuie sa identilice relalia dintre cerere iii olerta 

concurenliala de pe piala proprietatii evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprieta~ este in mare masura determinata de 

pozitia sa competitiva pe piala. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piala 

olera inlorma~ile esen~ale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecte economice 

Economia romaneasca a inregistrat valori pozitive in trimestrul I al anului 2017, 

raportand 0 cre,tere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tarile UE. Evolutia a lost 

determinata de serviciile de produqie ,i IT, in timp ce vanzarile cu amanuntul au lost 

temperate la a cre,tere de 7,3%, dupa 0 cre,tere de 13,5% in 2016. 

Rata ,omajului a scazut la 5,3%, deoarece numarul total al angajatilor a 

ajuns la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, lata de 4, 1 milioane la inceputul anului 

2011. 

Indicatori Macroeconomici 

H12017 (yfy) Directional outlook 

GOP Growth rate (%) 5.6* --> 

GOP per capita (e) 8.500 ? 

Gov. debt as a % of GOP 37.1 · ... 
Budget deficit (%) 0.77 ? 

Monetary policy rate (%) 1.75 --> 

ePI (%) 0.9 ? 

Construction works y/v (%) -8 .9 --> 

Retail sa les y/y (%) 7.3 --> 

Unemployment rate ('Yo) 5.3 ! 
Average exchange rate 

4.55 ? (1€ to RON) 

Surso: BNR, INSSE, Eurostat "Q1 2017 

in prima jumatate a anului 2007, volumul total investit in proprietati 

comerciale in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro 
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in cursul anului HI 2016 (cre~lere de 43%). Bucure~liul a alras 125 milioane de euro. 

ceea ce reprezinlo door 24% din valoarea 101010 a inveslitiei. 

Ceo mai mare lranzactie din punct de vedere 01 valorii a fost incheiato de 

grupul sud-african Atterbury. care a achizitionat 0 participatie de 50% din centrele 

comerciale lulius Mall din la,i. Suceava. Cluj-Napoca ~i Timi~oara. lulius Business 

Center Cluj. United Business Center Cluj ,i United BC II in Timi,oara . 

Dimensiunea totalo a portofoliului tranzaqionat (ponderat cu 50% din 

capital) depo,e,te 100.000 de metri potrati de spatii comerciale ,i 18.000 de metri 

patrati de biro uri. Aceasta a fost prima achizitie focuto in Romania de Atterbury. 01 

patrulea -investitor imobiliar sud-african cu prezento localo (de-a lungul NfPI 

Rockastle. Growthpoint - aqionar majoritar 01 G/obalworth ,i Prime Kapital- MAS). 

G/obalworth ,i grupul belgian Mitiska-Rf/M au fost, de asemenea. printre 

investilorii cei mai activi. cu cote douo tranzaqii. G/obalworth a achizitionat Centrul 

Logistic Docio ,i Green Court C penlru 80 milioone de euro. in timp ce Mitiska a 

consolidot pozitio locolo prin ochizitionarea restului de 50% din portofoliul Inlercora 

(8 parcuri de vdnzare cu amonuntul cu oproximotiv 30.000 de metri potroti GLA) 

Property Development portofoliu (11 porcuri de relail cu un GLA tolol de 55.000 mp). 

Cel moi octiv segment 0 fost seclorul de retail. Valoarea estimotd 0 

tranzaqiilor cu proprietoti cu omonuntul a fost de aprox. 350 milioane fUR. 

reprezentond 66% din valoorea totalo a investitiei. Sectorul de biro uri a inregistrat 

tranzaqii in valoare de 123 milioane fUR. reprezentdnd 23% din volumul total. restul 

de 11 % fiiod acoperile de logistico. 

Piata imobiliaro este totalitalea lranzaqiilor care implico drepturi de 

proprietate sou de utilizare asupra terenurilor ,i clodirilor. Tranzaqia imabiliaro este 

transferul permanent sou temporar 01 unui drept dintr-o parte in 0110 in schimbul unei 

recompense care este de obicei 0 sumo de bani. Co pe orice pia to. pretul 

tranzaqiei este determinat. in primul rdnd. de interaqiunea din Ire cerere ,i oferto. 

Preturile locuintelor sunt in cre,tere de 10 an 10 an. ceea ce arato co piata 

imobiliaro a revenit din criza economico. polrivil consullantilor imabiliari. Indicii 

calculati de ace,tia aleslo ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe pioto. ,i anume 

preturile locuintelor. Indicele proprietotii rezidentiale a inregistrat cre,teri atdt pe 

parcursul onului. cu 8.3%. cat ,i pe cele trimestriale de 1.0% in 01 doilea trimestru 01 

anului 2017. Schimbarea pozitivo anualo a indicelui national esle amplificoto de 0 

cre,tere a preturilor pe an cu 1.5% ultimii cinci ani. dar ,i prin cre~terea tendintelor 

ascendente 10 nivel regional. care evidentiozo revenireo pietei. 
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Pia!a specifica. Analiza cererii. echilibrul pie!ii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana ~i apartine unei zone periferica de tip rezidentia/' 

zona este putin populato avond un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piato a imobile lor similare sunt in scodere (datorito conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: red usa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpotatori. motivata de politico monetaro ~i administrativa a boncii 

centrale. politico de risc a boncilor ~i atingerea unei convergen]e a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realo de cumporare. · 

caracteristici oferla: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferla : pe piata proprietotilor similare celei evaluate fiind 

influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

bun uri de consum. larg consum si consum indelungat. deci lunctie de 

evolutio vonzorilor. 10 momentul actual consider starea pietei imobiliore. pe 

acest segment. in stagnare. 

tendinte : 0 situatie volatilo ce poate Ii depo~ita prin lactorii care or putea 

influenta in mod direct stimularea creditorii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern. politico monetaro ~i administrativo a boncii 

centrale. politico de risc a boncilor ~i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii irnobiliari cu putere realo de cumporare. 

cotatii olerte preturi unitare de vonzare terenuri (in zona pretul de vonzare 

este cuprins intre 30 - 75 euro/ mp in lunctie de zona. supralato si accesulla 

utilitoti). 

cotalii chiria anualo: OJ - 2 euro / mp. 

Piata imobiliaro este putin activo. 

Oferla este mai mare decdl cererea. Pia!a a cumparatorului. 
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4 . . ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

4. J. Cea mai buna utilizare 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GA VP). cea mai buna utilizare este definita co fiind: "ceo mai probabifa utilizare a 

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

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

Utifizarea din care rewlta valoarea cea mai mare. in corelare cu celelalte 

utifizari, este considerata ceo mai buna utifizare. 

Conceptul de ceo mai buna utifizare este 0 parte fundamentala ,i 

integranta a estimarilor valorii de pia 10. 

Conceptul de "ceo mai buna utilizare" reprezinta alternativa de utifizare a 

proprieta~i selectate din diferite variante posibife care va constitui baza de porn ire si 

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

urmatoare ale luerarii. 

Relatiife dintre comportamentul econornic si evaluare sunt evidente cfar pe 

pielele imobifiare. Cunoa$terea $i inlelegerea comportarnentu/ui pielei sunt 

esenliale pentru conceptul de cea mai buna utifizare. C6nd scopul evaluarii este 

estimarea valorii de pia 10. analiza celei mai bune utifizari identific6 cea mai 

profitabifa utifizare competitiv6 in care va fi pusa proprietatea. 

Cea mai buna ulilizare esle analizala uzual in uno din urmaloarele silua\ii: 

~ cea mai buna utifizare a terenului fiber; 

~ ceo mai buna utifizare a terenului construit. 

Cea mai buna utifizare a unei proprieta~ imobifiare trebuie so indepfineasco 

urmotoarele criterii: 

~ permiso legal; 

~ posibilo fizic; 

~ justificato adecvat; 

~ fezabifo financiar; 

~ maxim profitabifo. 

CMBU: rezidentiala 
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber. l....-__ 

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate Ii 

utilizarea prezenta, construc(ia, subimpar(irea sau unirea cu alta proprietate. Cea 

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

eliberat prin demolarea construc(iilor. 

Ca alternativa, terenul poate Ii pastrat ca investi(ie. Utilizarea poten(iala 9i nu 

utilizarea existenta determina de obicei pre(ul care va Ii pia tit pentru teren in cawl in 

care respectiva utilizare este lezabiia din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinataplor, conduce la concluzia co 

posibilitatea utilizari; terenu/ui in a/fe moduri decdt este folosit in prezent nu este 

atractiva. 

-
Cea mai buna utilizare a constructiei. 

Cea mai buna utilizare a proprieta(ii ca liind construita este caracleristica 

utilizarii care trebuie sa lie realilOtd pe 0 proprietate prin prism a construc(iilor 

existente 9i a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari 

a terenului ca liind liber. 

Cea mai buna utilizare a proprieta(ii evaluate ca fiind construild. poate Ii 

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sau conversia la 0 alta utililOre, ori 0 combina(ia a acestor alternative. 

Se constata co cea ma; buna utilizare a proprietapi imobiliare ca fiind 

construita este cea ac/uala, deoarece are cea mai mare valoare a pro prieta pi 

evaluate. 

4.2. Valoarea terenu/u; 

Metoda comparatiilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara evaluata este 

comparata cu proprietatile similare ce au lost vdndute recent sau a caror cilre de 

olerla sunt cunoscute. Datele proprietdtilor com para bile sunt prelucraie intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea 

evaluata ar Ii vdnduta, daca este oleritd pe piata. 

Am ales proprietdti imobiliare asemanatoare a caror cilra de olerla este 

cunoscuta din anunturile imobiliare ~i din baza de date a evaluatorului. 
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Avand Tn vedere situatia Tn care se afla piala imobiliara s-au identificat 

anunturi cu terenuri libere situate Tn zone rurale similare ale judetului Braila. 

Evaluarea imobilului este prezentatii in Anexa nr. I. 

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie 

Conform prevederilor legale " Limita minima a prejului concesiunii se 

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

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local, osltel incat sa osigure recuperarea 

prejului de vanzore al terenului. in condijii de piaja, la care se adauga costul 

lucrari/or de infrastructura aferente ", 

In 'condijiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili asllel incat sa asigure 

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a prejului de vanzare a terenului. 

asllel : 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizore, 

Factorul de ac tualizore s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro rise 

Ri = riscul investijiei 

Rata de boza faro rise (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinja 

a Bancii Najionale a Romaniei pentru anu12018- 2019 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor, aslfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii va/orii de 

piata si anume: 

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

un de Vt = valoarea terminala, care esle zero in acest cal. deoarece 

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani. 

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

superficie: 
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Valoarea de pia to. pe de alta parte. este: 

v = r x un de r =chiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r= ---,----

;=1 1 

~(l+kY 
Evaluarea imobilului este pre zen toto in Anexa nr. 2. 

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian·Cosmin Androniu 

Licentiat in economie. absolvent 01 Academiei de Studii Economice 

8ucure~ti. Facultatea de Comer!. promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar ~i in administratie publica" 01 Universitotii 

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi. bunuri mobile ~i proprietoti imobiliare ~i 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia ~i 

~tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesionala nr. '441-62/17.01.2019 Alliqnz Tiriac 

Asigurori S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietotii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Certificat de "Auditor in Domeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Educatie. 

Cercetorii ~i 7ineretului ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitotii de $anse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie. Cercetorii ~i 

Tineretului ~i Ministerul M uncii. Familiei ~i Egalitotii de $anse 2009. 
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Evaluator Androniu lulian Cosmin 

4.5. Dec/aralia de conformitate (Certlficarea va/orii) 

• dupo cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevorate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazo doar pe 

informatiile prezentate in raport; 

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

• tariful evaluorii nu este conditionat de valoarea raportata; 

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

. standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul; 

• evaluatorul de tine pregotirea profesiona/a si experienta necesaro 

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

profesiona/a pentru elaborarea raportului. 
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1 __________________________ --'E'-"x"'Pc-:e"rt"E"va,.,'''-ua,.,t'''or Andr?~iu lulian Cosmin 

5. CONCLUZ/I 

5. I. Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin piata este: 

72200 lei echivalenl a 15180 euro (154.65 lei/mp echivalenl a 32.5 euro/mp) 

Nu se apfica alta metoda conform GEV 630 art 37 ~i 104_ 

Co rezultat 01 investigatiilor ~i analizelor mele. in opinia mea. valoarea de 

piata estimata a proprietatii leren din Brai/a. sir. Odessa nr. 12. CF 75482. judo Brai/a. 

proprielalea UAT Chiscani - domeniul prival. este de: 

72200 lei echivalenl a 15180 euro (154.65 lei/mp echivalenl a 32.5 euro/mp) 

Suprafata esle de 467 mp 

Valoarea eslimalCi a prelului anual 01 dreplului de superficie esle de: 

2793 lei echivalenl 0587 euro (5.98 lei / mp echivalent a 1.26 euro/mp). 

Valoarea eslimatCi a prelului lunar al dreplului de superfi de esle de: 

232.8 lei echivalenl a 48.9 euro (0.5Iei/mp echivalenl 00.105 euro/mp). 

·Va/oorea de piato nu este orecfoto de N A aceasto taxa fiind un element de fiscolitote care 

sou nu in momentvl realiz6rii une; tronzQctii, Tn conditiile si /0 volafile specificate de lege sl in funcfje 

colitoteo persoanefor implicate in tronzactie ((izice sou juridicej, I in cowl persoonelor juridice in 

de fnregistrorea (iscola a ocestora (co pJatitoore sou nu de 

Dala: 22.04.20 I 9 

Expert Eva/ualor 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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