
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTARAREA NR..254 

din 29.05.20I9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 27,00 mp 
indiviz din 603,00 mp, situat in Braila, str. Magaziilor nr. 91 , NCP 81228, 
solicitantilor BARBU MARIN, BARBU IONICA, BARBU VASILICA si 
BARBU' FANICA, teren pe care se aM amplasate constructiile C1, C2 ~i 
C3, proprietatea acestora. 

CONSILIUL LOCAL lV.I:UNICIPAL BRAII.A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
AVEmd in vedere referatul de aprobare al initiatorului , precum !?i cererea 

domnilor Barbu Vasilica, Barbu Fanica, Barbu Marin !?i Barbu lonica, inregistrata la 
Primaria Municipiului Braila sub nr. 8418/18.03.2019; 

VazEmd 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. 101130.03.2017, modificata prin H.C.L.M. nr. 246/30 .06.2017, 
precum !?i H.C.L.M. nr. 51127.02.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 304/27.06.2018, 
anexa nr. 6.91, poz. 3; 

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: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 ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Braila, in suprafata de 27,00 mp indiviz din 603,00 mp, situat in Braila, str. Magaziilor 
nr. 91, NCP 81228, solicitantilor BARBU MARIN, BARBU IONICA, BARBU 
VASILICA !?i BARBU FANICA , teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2 
!?i C3, proprietatea acestora. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica In 
planul de amplasament 9i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte 
integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Pretul superficiei se stabile9te In cuantum de 3,50 /eilmp/an 9i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut In 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se Imputernice9te executivul local, In vederea perfectarii contractului de 
superficie In forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut In anexa 
nr. 31a H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017. 

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28 .02 .2013, referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate In proprietatea Municipiului 
Braila" , obligatie ce va fi prevazuta In contractul de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului Braila, 
prin Directia Patrimoniu 9i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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f llVEX.fI NR. . 1 
Plan de amplasament si delimitare a imobilului 

Scam. 1 : 200. 
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Evaluator Androniu Alina Maria 

Dec/aratie de conformitate 

Prin prezenta, in limita cuno~tintelor si informatiilor de tin ute, certificam co afirmatiile 

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

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

10 ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opinii/e si concluziile 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

Certificam co nu avem nici un in teres actual sou de perspectiva in proprietatea 

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

nu suntem partinitori fata de vreuna din parti/e implicate, 

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

care sa-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sou implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru conc luzii/e exprimate in evaluare, 

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sou implicata cu acesta nu are alt in teres 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Analizele si opinii/e noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evaluatori/or Autorizati din Romania), 

Entitatea juridic a supusa evaluarii a fost inspectata de catre personalul Expert 

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR, 

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

este membru ANEVAR. a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestlii raport, 
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Evaluator Androniu Alina Maria 
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Expert Evaluator Androniu Alina Maria 
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Evaluator Androniu Alina Maria 

J. 51NTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaza va/oarea de piata ~i a pretu/ui dreptu/ui de 

superficie pentru terenu/ui din 8rai/a. Str. Magaziilor nr. 91. CF 81228. (27 mp) judo 

8rai/a. afJate in proprietatea MUNICIPlUWI8RAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrarii: MUNICIPIUWI 8RAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evaluarii: 19.03.2019 

Curs valutar de referinta BNR 10 data evaluarii: 4.7525 LEI! EURO. 

Vola area de piata raportata (abordarea prin p iata) : 

2500 lei echiva/ent a 520 euro (91. 96/ei/mp echiva/ent a 19.35 euro/mp) 

Suprafata este de 27 mp 

Valoarea estimate a pretulul anual al dreptului de superficie este de: 

95 lei echivalent a 20 euro (3.5 lel/mp echivalent a 0.74 euro/mp). 

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

7.9 lei echivalent a 1.7 euro (0.29 lel/mp echlvalent a 0.061 euro/mp). 

·Valoarea de plata nu este arectata de TVA, aceosta taxa fiind un element de fiscolitote core 

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

de co/itatea persoone/or implicate in tronzactie (fizice sau jun"dicej, ior in cozul persoonelor juridice in 

functie de inregistrareo fiscolo a ocestoro (co plotitoare sou nu de TVA)" 

Expert Evaluator 

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

jr. Alina Maria Androniu 
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Expert Evaluator Andron;u Alina Maria 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. I. Obiectu/. scopul ~i utilizarea eva/uarii 

Obiectul evaluarii n constituie terenul din Brai/a. Str. Magazii/or nr. 91. CF 

81228. (27 mp) judo Brai/a. af/ate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA 0 DOMENIUL 

PRIVAT. 

Scopul eva/uarii este evaluarea proprietatii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea volorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superficie. in 

vederea constituirii dreptului de superficie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitata este. in cazul de fata. este 

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatorul eva/uarii este clientul. MUNICIPIULUIBRAILA 0 DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de eva/uare 

Raportul de eva/uare a fost intocmit de Androniu Alina Maria. expert 

evaluator de proprietati imobiliare ~i bunuri mobile. membru titular 01 Asociatiei 

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania 0 ANEVAR cu Legitimatia nr. 10184. 

2.3. Beneficiar 

BARBU MARIN. 

2.4. Data estimarii va/orii 

Data 10 care se considera va/abile ipotezele luate in considerare si va/orile 

estimate de catre eva/uatorf data eva/uariij este 19.03.2019. 

Data elaborarii raportului este 22/03/2019. 

2.5. /nspectia proprietatii 

Inspectia proprietatii soa facut in data de 19.03.2019 

-
2.6.lpoteze ~i conditii limitative 

La bozo evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative. pre zen tate 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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Evaluator Andron;u Alina Maria 

Ipoteze: 

Nu se asumd nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este 

valabil ~i proprietatea poate fi vandutd; 

Proprietatea este evaluatd co fiind liberd de orice $Orcini; 

Se presupune 0 stdpdnire responsabild ~i 0 administrare competentCi a 

proprietdtii; 

Informatiile furnizate sunt considerate autentice. dar nu se dd nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile ~i 

materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-~i facd 

o imagine referitoare la proprietate; 

Se' presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii. 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect 0 valoore mai micd sau mai mare. Nu se 

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se· presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate 

reglementdrile locale ~i republicane privind mediul inconjurdtor; 

Se presupune cd toate outorizatiile. certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritdtile legale ~i administrative locale sau nationale sau 

de cdtre . organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite 

pentru oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul 

raportului; 

Se presupune cd utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu 

granitele descrise ~i nu existd alte servituti. a/tele decdt cele descrise in raport; 

Evaluatorul nu are cuno~tintd de existenta unor materiale periculoase pe sau 

in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se 

bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietdiii. Nu se asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru 

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor; 

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile ~i documentele 

furnizate de cdtre proprietar ~i au fost prezentate fdrd a se intreprinde verificdri sau 

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil ~i marketabil. 

Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini. proprietarul urmand a 

prezenta finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice 

ale acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii 

care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludrii ~i nu a fost omis in 
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Expert Evoluator Androniu Alina M oria 

mod deliberat niciun fel de informatii care or avea importanta osupra evaluarii $i 

care, dupa cuno$tinta evaluatorului sunt corec te $i rezonabile pentru intocmirea 

prezentului raport. 

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii 

oscunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care or putea influenta in 

vreun sens valoarea bunurilor in cauza. 

In timpul efectuarii identificarii bunu/ui supus eva/uarii, in unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite $i/sou inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare norma/a. Evaluatorul a 

utilizot in estimarea va/orii numai informatiile pe care le-a avut 10 dispozitie existdnd 

posibilitatea existentei $i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cuno$tinta. 

Evaluatorul considera co presupunerile efectuate 10 aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile in bozo datelor si informatiilor disponibile ' 10 data 

evaluarii. 

Condit;; limitative: 

Orice proportie din va/oarea estimata in acest raport. intre teren $i 

constructie, este aplicabila numai pentru utilizorea luata in considerare. Va/orile 

separate pentru teren $i pentru constructii nu pot fi utilizote in alte evaluari $i, daca 

sunt uti/izote, valorile nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerate in 

intregime $i orice divizore in elemente sou drepturi partiale va anula aceosta 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu da dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu or fi solicitat sa acorde 

consultanta ulterioara sou sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand 

aceosta a fost convenita, scris $i in prea/abil; 

Continutul acestui raport. atdt in totalitate sou in parte {in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu care a co/aborat nu va fi difuzot· in public 

prin publicitate, relatii publice, $tiri sou prin alte medii de informare fdra aprobarea 

scrisa $i prealabi/a a evaluatoru/ui; 

Previziunile sou estimdrile de exploatare con tin ute in acest raport sunt bazote 

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

scurt $i 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 

schimba in functie de conditiile viitoare. 
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Androniu Alina Maria 

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu 

cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezinto 0 estimare 

a va/orii .de pia to a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in 

standardele ANEV AR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate 

mai sus ~i estimarea va/orii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superficie, 

in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de va/oare estimato in prezentul 

raport este va/oarea de pia to. 

Valoarea de piala reprezinto sumo estimato pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat{o) 10 data evaluorii, intre un cumporotor hotardt ~i un 

vdnzotor hotordt, intr-o tranzactie neportinitoare. dupo un marketing adecvat ~i in 

care portile au actionat fiecare in cuno~tintd de cauzo, prudent ~i foro 

constrdngere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

2.B. Dec/ararea conform;tali; cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 20 18, astfel: 

~ SEV 100 - Cadrul general 

~ SEV 101 - Termenii de referin(o ai evaluorii 

~ SEV 103 - Raportarea evaluorii 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare 

~ SEV 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro (IVS 300) 

~ SEV 220 - Masini, echipamente si insta/atii (IVS 220) 

~ Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2.9. Materia/e/e J; surse/e de informalii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/201 J - Pr;v;nd une/e masur; in domeniul evaluarii bunurilor; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietolii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia evaluatorului de cotre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Interna/ionale de Evaluare ~i Standarde ANEVAR 2018, 

. respectiv: 
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~ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

~ SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluor;; (IVS 101) 

~ SEV 102 - Implemenlare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprielot;; imobiliare (IVS 230) 

~ SEV 232 - Evaluarea proprietot;; imobiliare generatoare de afaceri 

~ SEV 233 - Investitia imobiliaro in curs de construire (IVS 233) 

~ SEV 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro (IVS 300) 

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GME 500 - Delerminarea valor;; impozabile a unei clodiri 

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

~ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

~ "Evaluarea proprieta!;; imobiliare", Editie a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

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

Appraisers; 

~ Observatii ~i conslalori ale expertu/ui evaluator privind starea 

proprielopi supuse evaluor;;; 

Informat;; de pe inlernel privind oferte din piato penlru proprietop si:nilare cu 

ceo evaluato, 0 parte din Ire acestea fiind ala~ate raportu/ui in anexe. 

2. J 0, Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprielale esle acel drepl real care permite lilularu/ui sou de a 

sloponi bunu/, de a-I folosi, de a-I culege foloasele maleriale !Ii de a dispune de el in 

mod exc/usiv!li perpeluu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform declaratiei proprielarilor, dreptul de proprielale asupra aclivelor 

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

Acesle informat;; au fost considerale credibile ~i corecte, evalualorul 

neverificond aulenlicilalea actelor juridice puse 10 dispozipe de proprietor. 

Dreplul de proprielale fiind deplin, acesta confero tilularu/ui sou loate cele 

Irei alribule: 

• Posesia - de a slopon;;, 

• Folosinta - de a-I folosi !Ii de a-I culege foloasele maleriale, 

• Dispozitia - de a dispune de bun. 
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Din informapi/e date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri 

ale exercitdrii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conventionale. 

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respeeliv 

proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de 

mO$tenire, fUnd supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atribupi 

fundamentale ale statului. respectiv obligapei legale de a p/oti impolite, de a Ii 

expropriato, de a respecta ordinea de drept $i de reversiune (dreptul succesoral al 

statului) . 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispolitie de cotre 

proprietar copii dupo: 

» . CF 81228 nr. cerere 13686/1 1.02.2019. 

Expertul evaluator nu a avut la dispolitia alte documentele care 50 ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietopi imobiliare supuso evaluorii. 

Evaluatorul dec/aro co nu i-au fost puse la dispozipe documente in original 

pentru proprietatea evaluato. 

Avand in vedere cele menponate mai sus, evaluatorul nu i$i asumo nici 0 

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitopi aelelor de 

proprietate. 

Se presupune co aelele de proprietate sunt valabi/e. 

2. II . Clauzele de nepublicare §i responsabilitatea cafre terti 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator $i pentru 

clientul dec/arat $i nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptato 

de evaluator fato de 0 tertd persoano. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial $i nici inc/us intr­

un document destinat publicitotii foro acordul scris $i prealabi/ al expertului, cu 

specificarea formei $i contextului in care acesta va apare. 

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

a numelui $i alilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permiso foro 

aprobarea scriso a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3. 1. Procedure de evaluare (Etapele parcurse) 

Bozo evaluarii realizote in prezentul raport este valoarea de piata a~a cum 

a fost eo definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

~ documentarea, pe bozo unei liste de informatii solicitate ciiehtului; 

~ inspectia bunurilor imobile $i mobile, in masura in care au fost puse 10 

dispozitie de solicitant; 

~ stabilirea limitelor $i ipotezelor care au stat 10 bozo elaborarii 

raportului; 

? selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

~ deducerea $i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie sa se tina seam a 10 derularea tranzactiei; 

? analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din 

punct de vedere 01 evaluarii; 

? aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii $i fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile $i 

metodologia de lucru adoptate de catre ANEV AR. 

3,2. Identificarea activelor 

Imobilul se afla Braila, Str. Magaziilor nr. 91, CF 81228, (27 mp) judo Braila, 

proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat. 

Zona este periferica - Zona rezidentiala Chercea. 

Teren cu suprafata de 27 mp fara acces direct. 

Inspectia s-a facutin data de 19.03.2019. 
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Localizare: 

3.3. 

Zona de amplasare este periferica a ora~ului Brai/a. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

~ Auto - ~os Rm Sarat - fundatura: 

~ Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar al zonei 

~ Imobile rezidentiale . 

~ Tn zona se afla 

Maria 

J 

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 Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

utilitati edilitare 

~ Retea urbana de energie electrica 

~ Retea urbana de apa 

~ Retea urbana de gaze 

~ Retea urbana de canalizare 

~ Retea urbana de telefonie. cablu ~i internet 
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Ambient civilizat. 

Concluzie: 

Zono de referinta periferica amplasare buno. Dotori ~i retele edilitare bune. 

Poluare reduso. Ambient civilizat. 

3.4. Descrierea amplasamentului 

Imobilul se compune din teren cu suprafata indivizo de 27 mp. 

Pe teren existo constructii definitive. 

Are forma poligonalo. nu are acces 10 dwm public. 

Terenul este este imprejmuit. 

Utilitoti: are acces direct 10 c urent elec tric. apo ~i gaz metan. 

Vecinotatile sunt proprietoti comerciale ~i rezidentiale 

3.5. Descrierea construcfiei 

Pe teren existo constwctiile: 

CI -Locuinta. cu supraf. constwita de 95 mp(P) : 

C2-Anexa. cu supraf. constwita de 24 mp(P) : 

C2- Loc uinta. cu supraf. constwita de 72 mp(P+M). 

3.6. Studiul piefei 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Standardul International de Evaluare GN 1 - aEvaluarea proprietotii 

imobiliare» menponeazo co: ,,0 pia fa imobiliara poate fi definito co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitofj care schimbo drepturi de proprietate pe alte 

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

proprietate. localizare. potentialul de a genera venit. caracteristic ile locatarilor lipici. 

atitudinile ~i motivatiile investitorilor tipici sou prin alte atribute recunoscute d e 

persoanele fizice sou de entitotile care porticipo 10 schimbul de proprietoti 

imobiliare. in schimb. piefele imobiliare foe obiec tul unei diversitoti de ' influente 

sociale. economice. guvemamentale ~i de mediu. in comparatie c u pietele de 

bunuri. de valori mobiliare sou de morfuri. piefele imobi/iare inca sunt considerate 

ineficiente. Aceasto carac teristico este cauzato de mai multi factori cum sunt a 

oferto relaliv neelastico ~i 0 localizare fixo a proprietotii imobiliare. Co urmare. oferta 
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de proprietoti imobiliare nu se adapteazo rapid, ca rospuns la modificorile cererii de 

pe pia to. " 

Spre deosebire de pietele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleazo, fiind 

influentat6 de multe ori de reglementorile guvemamentale $i locale. Informa~ile 

despre tranzacpi similare nu sunt disponibile imediat, existond decalaj intre cerere $i 

oferto, echilibrul atingondu-se greu $i fiind de scurto durato. in funcpe de factori ca: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprieta~i imobiliare, motivapile $i vorsta 

participar)plor s-au creat tip uri diferite de piele imobiliare, precum: 

• Piala imobiliaro reziden~alo: 

• Piala imobiliaro comercialo: 

• Piala imobiliaro industrialo: 

• Piala imobiliaro agricola: 

• Piala imobiliaro specialo. 

Avond in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera co in prezent piala imobiliaro, pentru toate tipurile de proprietop este 0 

piala inactivo, caracterizato 0 romonere in urma cererii $i preluri in scodere. in 

consecinla, avem 0 pialo a cumporotorilor, pentru co ace$tia pot obpne preluri mai 

mici pentru proprietople disponibile. 

Se estimeazo co dezechilibrul intre cerere $i oferto pentru aceasto zona va 

genera $i va susline in continuare un nivel scowt al prelului de vonzare $i al chiriilor 

pentru proprietop imobiliare. Analizond piala imobiliaro din douo puncte de vedere, 

pe term en scurt $i pe term en lung, se pot afirma urmotoarele: 

• Pe termen scurt este 0 pialo a cumporotorului, datorito 

perioadei de crizo pe care 0 traversom, caracterizato de 

prelurile relativ scowte pe pialo, 

• Pe termen lung piala imobiliaro are 0 an umito stabilitate, de$i 

va postra un numor scowt de cereri de proprietoli imobiliare, 

determinat de scoderea economiilor populapei ca urmare a 

crizei economice, cdt $i ca urmare a stagnorii a creditului 

ipotecar, influenlat $i de 0 cre$tere a infla~ei cu efect direct 

asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pielei imobiliare a proprietopi evaluate se va face analiza 

pielei pe douo niveluri: 

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

• din punct de vedere al pielei in care concureazo proprietatea evaluato. 

Analiza de piald aplicato unei proprieto(i specifice are 0 importanlo 

deosebito in procesul de evaluare $i nu trebuie confundato cu analiza generalo de 

pialo sau C:U alte studii similare. 
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in cazul evaluarii praprietapi ce face obiectul raporfului, analiza de piala 

arata modul in care in teracpunea dintre cerere ~i oferfa afecteoza va loarea 

proprietapj. 

Prin investigarea vanzarilor, oferfelor, cotapilor $i comporfamentului 

porficipanplor de pe piala, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum ~i sChimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era $i bazo pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

praprietOpi evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relapa dintre cerere ~i oferfa 

concurenpala de pe piala proprietapi evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piala curentO. 

Valoarea de piala a unei praprietap este in mare masura determinata de 

pozipa sa competitiva pe pia 10. De aceea, in sensul eel mai larg, analiza de piala 

of era informapile esenpale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecte economice 

Economia ramaneasca a inregistrat va lori pozitive in trimestrull al anului 2017, 

raporfand 0 cre$tere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre rari/e UE. Evoluria a fost 

determinata de serviciile de praduqie $i IT, in timp ce vanzarile cu amanuntul au fost 

temperate la 0 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 angajari/or a 

ajuns la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fala de 4,1 milioane la inceptitul anului 

2011. 

Indica tori Macroeconomici 

H1 2017 (V/V) Directiona l outlook 

GOP Growth rate (%) 5.6'" -+ 

GOP per capita (€) 8,500 l' 

Gov. debt as a % of GOP 37.1- " Budget deficit (%) 0.77 l' 

Monetary policy rate (%) 1.75 -+ 

CPI(%) 0.9 l' 

Construction works y/y (%) ·8.9 -+ 

Retail sales y/y (%) 7.3 -+ 

Unemployment rate (%) 5.3 ~ 
Average exchange rate 

4.55 l' (1£to RON) 

5urso: BNR, fNSSE, Eurostot "QJ 1017 

in prima jumatate a anului 2007, volumul tota l investit in praprietati 

comerciale in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane eura 
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Tn cursul anului HI 2016 Icre$tere de 43%). Bucure$tiul a atras 125 milioane de euro, 

ceea ce reprezintd door 24% din valoarea totald a investitiei. 

Ceo mai mare tranzaqie din punct de vedere 01 valorii a fost Tncheiatd 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 $i United BC II Tn Timi$oara. 

Dimensiunea totald a portofoliului tranzaqionat Iponderat cu 50% din 

capital} depd$e$te 100.000 de metri pdtrati de spatii comerciale $i lB.OOO de metri 

pdtrati de biro uri. Aceasta a fost prima achizitie fdcutd in Romdnia de Atterbury, 01 

patrulea investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald Ide-a lungul NfPI 

Rockastle, Growthpoint - aqionar majoritar 01 Globalworth $i Prime Kapital- MAS} . 

Globalworth $i grupul belgian Mitiska-RflM au fost, de asemenea, printre 

investitorii cei mai activi, cu cote doud tranzaqii. Globalworth a achizitionat Centrul 

Logistic Dacia $i Green Court C pentru BO milioane de euro, in timp ce Mitiska a 

consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul Intercora 

IB parcuri de vonzare cu amdnuntul cu aproximativ 30.000 de metri pdtrati GLA} 

Property Development portofoliu 111 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp} . 

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

tranzaqiilor cu proprietdti cu amdnuntul a fost de aprox. 350 milioane fUR, 

reprezentand 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de biro uri a inregistrat 

tranzactii Tn valoare de 123 milioane fUR, reprezentand 23% din volumul total, restul 

de 11 % fiind acoperite de logisticd. 

Pia to imobiliard este totalitatea tranzaqiilor care implicd drepturi de 

proprietate sou de utilizare asupra terenurilor $i clddirilor. Tranzaqia imobiliard este 

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

recompense care este de obicei 0 sumd de bani. Co pe orice piatd, pretul 

tranzaqiei este determinat, in primul rand, de interaqiunea dintre cerere $i ofertd. 

Preturile locuintelor sunt in cre$tere de 10 an 10 an, ceea ce aratd cd piata 

imobiliard a revenit din criza economicd, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii 

calculati de ace$tia atestd ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe piatd, $i anume 

preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cre$teri atat pe 

parcursul anului, cu B,3%, cat $i pe cele trimestriale de 1,0% in 01 doilea trimestru 01 

anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificatd 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 evidentiazd revenirea pietei. 
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Piafa specificii Analiza cerer;;. echilibrul pief;; 

Imobi/ul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana $i apartine unei zone periferica de tip rezidential. 

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

Valori/e de piato a imobilelor simi/are sunt in scodere (datoritO conditiilor 

actuale ale pietei imobi/iare). 

caracferistici cerere: red usa. din cauza lipsei de lichiditati a potentia/i/or 

cumpototori. motivata de politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale. politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergen]e a pre] uri/or 

practicate de dezvoltatorii imobi/iari cu putere realo de cumporare. 

caracteristici oferla: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferla : pe piata praprietOti/or simi/are celei evaluate fiind 

influentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

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

evolutia vonzorilor. 10 momentul actual consider starea pietei imobiliare. pe 

acest segment. in stagnare. 

tendinte : 0 situatie volati/o ce poate fi depo$ita prin factorii 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 apreturi/or 

practicate de dezvoltatorii imobi/iari cu putere rea/a de cumparare. 

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

este cuprins intre 15 - 45 euro/mp in functie de zona. suprafato si accesulla 

utilitoti). 

cotatii chiria anualo: 0.3 - I euro/ mp. 

Piata imobi/iaro este putin activo. 

Oferla este mai mare decaf cererea. Pia la a cumparaforului. 
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4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

-
4. I. Ceo mai buna utilizare 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVPj, ceo mai buna utilizare este definito co fiind: "ceo mai probabila utilizare a 

proprieta!ii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila 

finaneiar ~i eare conduce 10 ceo mai mare valoare a proprieta!ii evaluate. " 

Utilizarea din care rezulto valoarea ceo mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizori, este considerato ceo mai buno utilizare. 

Conceptul de ceo mai buna utilizare este 0 parte fundamentala ~i 

integranto a estimorilor valorii de piata. 

Conceptul de "ceo mai buna uti/izare" reprezinto altemativa de utilizare a 

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

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

urmotoare ale lucrorii. 

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente c/ar pe 

pietele imobiliare. Cunoa~terea $i intelegerea comportamentului pietei sunt 

esenpale pentru conceptul de ceo mai buno utilizare. cand scopul evaluorii este 

estimareq valorii de pia to, analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai 

profitabilo utilizare competitivo in care va fi puso proprietatea. 

Ceo mai buna utilizare este analizata uzual Tn una din urmatoarele situa\ii: 

» ceo mai buna utilizare a terenului liber; 

». ceo mai buno utilizare a terenului construit. 

Ceo mai buno utilizare a unei proprietop imobiliare trebuie 50 indeplineasco 

urmotoarele criterii: 

» permiso legal; 

» posibila fizic; 

» justificata adecvat; 

» fezabilo financiar; 

» maxim profitabilo. 

CMBU: rezidenf/ala 
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_. -----
Ceo mai bun a utilizare a terenului considerat liber. 

"----

Ceo mai buna utilizare a terenului sou amp/asamentului co fiind liber poate Ii 

utilizarea prelenta. constructia. subimpartirea sou unirea cu alta proprietate. Ceo 

mai buna utilizare a terenului liber presupune co terenul este liber sou . poate fi 

eliberat prin demo/area constructiilor. 

Co alternativa. terenul poate fi pastrat co investi~e . Utilizarea potenpala ~i nu 

utilizarea existenta determina de obicei pretul care va fi p/atit pentru teren in cowl in 

care respectiva utilizare este fezabiia din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale. a vecinafa~/or. conduce 10 concluzia ca 

posibilifatea ufilizarii ferenului Tn alte mod uri decdf esfe folosit Tn prezent nu este 

afractiva. 

Ceo mai buna utilizare a consfructiei. 

Ceo mai buna utilizare a proprieldpi co fiind construild este caracteristica 

utililarii care trebuie sa fie realizata pe a proprietate prin prism a constructiilor 

existente ~i a celor ideale descrise in concluzia analilei asupra celei mai bune utililari 

a terenului co fiind liber. 

Ceo mai buna utilizare a proprieldpi evaluate co fiind construita poate fi 

continuarea utililarii existente. renovarea sou reabilitarea. extinderea. adaptarea 

sou conversia 10 a alta utilizare. ori a combinapa a acestor alternative. 

Se constata ca ceo mai buna ufilizare a proprieta~i imobiliare co fiind 

constwita este ceo actuala. deoarece are ceo mai mare valoare a proprieta~i 

evaluate. 

-
4.2. Valoarea terenului 

Metoda comparatiilor directe. 

in metoda comparatiei directe. proprietatea imobiliara evaluald este 

comparata cu proprietatile similare ce au fast v6ndute recent sou a caror cifre de 

oferta sunt cunoscute. Datele proprieldtilor campara bile sunt prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil 10 care proprietatea 

evaluata or fi vanduld. daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cifra de oferta este 

cunoscuta din anunturile imobiliare ~i din bOlO de date a evaluatorului. 
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Expert Evalvator Androniu Alina Marla 

Avond in vedere situatia in care se af/o piata imobi/iard s-au identificat 

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale simi/are ale judetului Brdila. 

Evaluarea ;mobilu/u; este prezentata in Anexa nr. 1. 

4.3. Est;"!...ar~a pretu/u; dreptulu; de superfici e 

Conform prevederilor legale " Limita minima a prejului concesiunii se 

stabile~te. dupa caz. prin hotarorea consiliului judejean. a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local. astfel incot sa asigure recuperarea 

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

lucrari/or de infrastructura aferente ". 

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

suplimentare. deci limita minima a concesiunii se va stabili asllel incot sa asigure 

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizore. 

Factorul de actualizare s-a determinat pe bazo metodei cumularii riscurilor. 

asllel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro risc 

Ri = riscul investijiei 

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

a Bancii Najionale a Romaniei pentru anu12018- 2019 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscuri/or. astFel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de la Formula determindrii valorii de 

piald si anume: 

v = I Venit -ani + Vt 
n (1 + kY 

unde Vt = valoarea terminala. care este zero in acest cal. deoarece 

perioada'de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se cons;dera 0 per;oada de recuperare de 49 an; in cazul dreptu/u; de 

superficie. 
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Expert Evaluator Androniu Alina Maria 

Valoarea de piata. pe de alta parte. este: 

i= 1 1 
V = r x ~ (1 + k)i un de r =chiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r =-,-:----

;=1 1 

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

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Jr. Androniu Alina Maria 

Licentiata in drept. absolventa a Universitatii Danubius. Facultatea de 

Drept. promotia 2008. 

Licentiata in asistenta-sociala. absolventa 

Facultatea de Asistenta-Sociala. promotia 2000. 

a Universitatii Bucuresti. 

Expert evaluator de bun uri mobile ~i proprietoti imobiliare ~i membru titular 

al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romonia cu legitimatia ~i ~tampila nr. 

10184. 

Certificat de osigurare profesionalo nr. 1441-62/17.01 .2019 Allianz Tiriac 

Asigurori SA. 

Absolventa a Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru 

specialitatea "Evaluarea Proprietotii Imobiliare" ~i "Bunuri Mobile". 

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

Tineretului ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitotii de $anse 2009. 

Certificat de "Mediator" eliberat de Mediere Uzamint 20 11 . 

Certificat de "Expert achizitii publice" eliberat de­

Protectiei Sociale 2012. 

Report de eve/uore 

Ministerul Muncii. Familiei ~i 
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Evaluator Androniu Alina Mario 

-
4.5. Dec/aralia de conformitate (Certificarea va/ori/) J 

• dupo cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevorate si corecte; 

• analizele si conciuziile 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 va/oarea raportata; 

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

standarde/e profesionale si cu contractul (instructiunile) cu c lientul; 

• evaluatorul detine pregotirea profesionala si experienta necesaro 

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

( profesionala pentru elaborarea raportu/ui. 

( I 
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Expert Eva luator Androniu Alina Maria 

5. CONCLUZII 

5.1 . Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 

Va/oarea de piata determinata prin abordarea prin piata este: 

16200 lei echivalent a 3400 euro (60,57 lei/mp echivalent a 12,72 euro/mp) 

Nu se aplica alld metoda conform GEV 630 art 37 ~i 104. 

Co rezu/tat a/ investigatiilor Ii ana/ize/or me/e, in opinia mea, va/oarea de 

piata estimata a proprietatii teren din Broila Str. Magaziilor nr. 91. CF 81228, (27 mp) 

judo Broila, proprietatea Municipiului Broila - domeniul privat, este de: 

2500 lei echivalent a 520 euro (91,96 lei/mp echivalent a 19,35 euro/mp) 

Suprafata este de 27 mp 

Va loa rea estimatCi a pretului anual 01 dreptului de superficie este de: 

95 lei echivalent a 20 euro (3,5Iei/ mp echivalent a 0,74 euro/mp). 

Valoorea estimatCi a prelului lunar 01 dreplului de superficie este de: 

7,9 lei echivalenl a 1,7 euro (0,29 lei/mp echivalenl a 0,061 euro/mp). 

·Volooreo de piat6 nu este ofectota de TVA, oceosto taxa fiind un element de fisco/itote care 

apore sou nu in momentul realiz6rii unei tronzactii, in conditiile si 10 vo/orile specificate de lege·si Tn functie 

de ca/itoteo persoonelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cowl persoanelor juridice in 

functie de Tnregistrarea fisc% a ocestoro {co plotitoore sou nu de TVA}. 

Data: 19.03.2019 

Expert Evaluator 

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

jr. Alina Maria Androniu 
.... . - -. --.,--. 
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