
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

H: 0 T.A.. R..A.. R. E.A.. NR.. 26~ 

djn 29.05.20~9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apar\ine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafa\a de 40,80 mp, 
indiviz din 16.435 mp, situat in Braila, str. Vadeni nr.15G, NCP 10197, 
solicitantei SPIRACHE LENUTA, teren pe care se afla amplasata 
construc\ia C1 - cabina poarta, proprietatea acesteia. 

CONSILIUL LOCAL lVIUl!IiTICIPAL BBAII·A 

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

doamnei Spirache Lenu\a , inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr. 8440/18 .03 .2019 ; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic 
Contencios Administratie Publica Locala i?i Direc\iei Arhitect gef, precum i?i rapoartele 
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

In conformitate cu prev~derile art. 693 i?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?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. 72/30.03.2009 , 
anexa nr. 1.1, poz. 8; 

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?i (3) coroborat cu art. 115 alin . (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata , cu modificarile i?i 
completari le ulterioare. 

H:OT.A..R..A..STE: 

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apar\ine domeniului privat al Municipiului 
Braila, in suprafa\a de 40,80 mp, indiviz din 16.435 mp, situat in Braila, str. Vadeni 
nr.15G, NCP 10197, solicitantei SPIRACHE LENUTA, teren pe care se afla 
amplasata construc\ia C1 - cabina poarta , proprietatea acesteia. 



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

Art.3 Preiul superficiei se stabile~te in cuantum de 3,34 /ei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligaiia 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", obligaiie ce va fi prevazuta in contractul de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului Braila, 
prin Direciia Patrimoniu ~i Direciia Finanielor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesaii. 
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: 

• • 1111'1 I,. I '1. 
r'I~ .. ~ ... 

Brai/o. sfr. Neagro nr.S, judo Br6i1o 
email: office@acos fO 

Mob: 0722.635.370 
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Expert Evaluator ~ndroniu lulian Cosm;n 

Dec/oralie de conformitate 

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

10 ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si c.oncluziile 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere prafesional. 

Certificam co 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 sou intelegere 

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

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afiliata sou implicata cu aces to 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 supusa 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 ANEV AR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala 

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

1. . SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piafa §i a prefului dreptului de 

superficie pentru terenului din Braila, str. Prelungirea Baldovine§ti, C' -Cabina poarta, 

Zona Industriala Nord, CF 32883/N, judo Braila, af/ate in proprietatea MUNICIPIUWI 

BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrarii; MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Dolo eva/uarii: 06. 04.20 19 

Curs valular de referinta BNR /0 dolo eva/uarii: 4,7508 LEI! EURO. 

Va/aarea de piata raportala (abordarea prin piata): 

2200 lei echivalent a 470 euro (54,2' lei/mp echivalent a ",4' eurojmp) 

Suprafafa este de 40,8 mp 

Valoarea estimate a pretului anual al dreptului de superflcie este de: 

136 lei echivalent a 28,6 euro (3,34Iel/ mp echivalent a 0,7 euro/mp). 

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

11 ;3 lei echivalent a 2,4 euro (O,28lei/mp echivalent a 0,059 euro/mp). 

·Valaarea de piote nu este ofectoto de NA, oceosto taxa fiind un element de tisco/itate core 

opore sou nu in momentul reolizerii unei tronzoctii, in conditiile si 10 v%riJe specificate de lege si in functie 

de colitoteo persoonelor implicate in tronzoctie (tizjce sou juridiceJ. ior in cowl persoone/or juridice in 

functie de inregistrorea tiscaJo a ocestoro (co pl6titoare sou nu de NA). 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Expert Evaluator A~~,!!!;I:L~~an Cos!!lin 

2. CONS/OERATII GENERALE 

2. I. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

Obiectul evaluorii n constituie terenul din Brai/a. str. Prelungirea Baldovine~fi. 

C I·Cabina poarfa. Zona Industriala Nord. CF 32B83/N. judo Brai/a. af/ate in 

proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superticie. in 

vederea constituirii dreptului de superticie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitato este. in cazul de faro. este 

constituirea dreptului de superticie. 

Utilizatorul evaluarii este clientul. MUNIC/PIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

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 Autorizoti din Romonia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

SPIRACHE LENUTA. 

2.4. Data estimarii valorii 

Data 10 care se considera vola bile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator! data evaluarii) este 06.04.2019. 

Data elaborarii raportului este 08.04.2019. 

2.5. Inspectia proprietatii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 06.04.2019 

2.6. Ipoteze ~i conditii limitative 

La bozo evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative . prezentate in 

cele ce urmeazo. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste 

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

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

raport sunt urmatoarele : 
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Expert Evaluator Androniu tulian Cosm;n 

Ipoteze: 

Nu se asumd nici 0 responsobititote privind descrierea situatiei juridice SOU a 

consideratiitor privind tiflul de proprietate. Se presupune cd tiflul de proprietate este 

valabit ~i praprietatea poate fi vandutd; 

Proprietatea este evaluatd co fiind liberd de orice sarcini; 

Se presupune 0 stdpanire responsabitd ~i 0 administrare competentd a 

proprietdtii; 

Informatiile furnizote sunt considerate autentice, dar nu se dd nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

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

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

o imagine referitoare 10 proprietate; 

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sou nevizibite ale proprietdtii, 

subso lului sou structurii ce or avea co efect 0 valoare mai micd sou mai mare. Nu se 

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se· presupune cd proprietatea este in deplino concordantd cu toate 

reglementarile locale ~i republicane privind mediul inconjurdtor; 

Se presupune cd toate autorizatiite, certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritdtite legale ~i administrative locale sou nationale sou 

de cdtre .organizotii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reinnoite 

pentru oricare din utilizorile pe care se bazeazd estimdrite valorii din cadrul 

raportului; 

Se presupune cd utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu 

granitele descrise ~i nu existd alte servituti, altele decat cele descrise in raport; 

Evaluatorul nu are cuno~tinto de existenta un or materiale periculoase pe sou 

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

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

bazeazd pe ipotezo cd nu existd asemenea materiale ce or afecta valoarea 

proprietdtii. Nu se asumd nici 0 responsabititate pentru asemenea cawri sou pentru 

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor; 

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiite ~i documentele 

furnizate de cdtre proprietor ~i au fost prezentate fdro a se intreprinde verificdri sou 

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabit ~i marketabit. 

Pentru evaluare, bunurite s-au considerat libere de sarcini, praprietarul urmand a 

prezenta finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice 

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

care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaluorii ~i nu a fost omis in 
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mod deliberat niciun fel de informatii care or avea importanto asupra evaluorii ~i 

care, dupo cunoltinta evaluatorului sunt corecte Ii rezonabile pentru intocmirea 

prezentului raport. 

Evaluatorul se considero degrevat de rospunderea existentei unor vicii 

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

vreun sens valoarea bunurilor in cauzo. 

In timpul efectuorii identificorii bunului supus evaluorii, in unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta porti acoperite Ii/sou inaccesibile ale acestuia, fapt 

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

utilizot in estimarea valorii numai informatiile pe core le-a avut 10 dispozitie existond 

posibilitatea existentei ~i a altor informatii de core evaluatorul nu avea cunoltinto. 

Evaluatorul considera co presupunerile efectuate 10 aplicarea metodelor de 

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

evaluarii. 

Conditii limitative: 

Orice praportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren ~i 

constructie, este aplicabi/o numai pentru utilizarea luata in considerare. Valorile 

separate pentru teren Ii pentru constructii nu pot fi utilizote in alte evaluori Ii, daca 

sunt utilizote, valorile nu sunt valabile; 

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

intregime Ii orice divizore in elemente sou drepturi partiale va anula ' aceasta 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu do dreptul de 0-1 face 

public; 

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

consullanta ulterioara sou so depuno marlurie in instanta, in afara cazului cond 

aceosta a fosl convenit6, scris Ii in prealabil; 

Continutul acestui raporl, 0101 in lotalilale sou in porte (in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu core a colaborat nu va fi difuzol in public 

prin publicitate, relatii publice, ltiri sou prin alte medii de informare fora aprobarea 

scrisa ~i prealabi/o a evalualorului; 

Previziunile sou estimarile de exploatare continule in acest raport sunl bazole 

pe conditiile acluale ole pietei, pe faclorii anlicipati ai ofertei Ii cererii pe lermen 

scurt ~i 0 economie slabi/o in conlinuare. Prin urmare acesle previziuni se pot 

schimba in functie de conditiile viitoare. 
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1--- Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin ... 
2.7. Baza de evaluare, tipul valor;; estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu 

cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale. reprezinto 0 estimare 

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

standardele ANEVAR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate 

mai sus $i estimarea valorii adecvate $i a cuantumului pretului dreptului de superficie. 

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

raport este valoarea de piato. 

Va/oarea de piala reprezinto sumo estimato pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(o) 10 data evaluorii, intre un cumporotor hotordt $i un 

vdnzdtor hotordt. intr-o tranzactie neportinitoare. dupo un marketing adecvat $i in 

care portile au actionat fiecare in cuno$tinto de cauzo. prudent $i foro 

constrdngere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

2.B. Declararea conformitalii cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018. astfel: 

» SEV 100 - Cadrul general 

» SEV 101 - Termenii de referinto 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 instalatii (lVS 220) 

» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2.9. Materialele §i surse/e de informalii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/20 II - Privind une/e masuri Tn domeniu/ eva/uar;; 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 Intemationale de Evaluare $i Standarde ANEVAR 2018, 

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

~ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 

~ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

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

~ SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri 

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

~ SEV 300 - Evaluari pentw rapor/area financiara {lVS 300} 

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri 

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

~ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

~ "Evaluarea proprietatii imobiliare", Edifie a doua canadiana, 

Canada, 2002, traducere din limbo engleza; 

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

Appraisers; 

~ Observatii ~i constatari ale expertului evaluator privind starea 

proprietdfii sup use evaluarii; 

Informatii de pe internet privind ofer/e din piata pentru proprietafi similare cu 

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

2. J O. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate este ace I drept real care permite titulawlui sou de a 

stdpani bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale $i de a dispune de el in 

mod exclusiv $i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

mentionate rnai sus, este dep/in ~i apartine Municipiului Braila . domeniul privat. 

Aceste informatii au fost considerate credibile ~i corecte, evaluatowl 

neverificond autenticitatea actelor juridice puse 10 dispozitie de proprietor. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confero titularu/ui sou toate cele 

trei atribute: 

• Posesia de a stoponii, 

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

• Dispozitia - de a dispune de bun. 
-------
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Din informaPile date de proprietor, nu existo nici una dintre cele trei limitori 

ale exercitorii dreptu/ui de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conventionale. 

Deoarece in cowl de fato forma de proprietate este completo, respectiv 

proprietatea deplino, adico negrevato de alte cote de participare sou de 

mo!/tenire, fiind supuso numai limitorilor care corespund celor patru atribupi 

fundamentale ale statu/ui, respectiv obligapei legale de a plati impozite, de a fi 

expropriato, de a respecta ordinea de drept I/i de reversiune (dreptul succesoral 01 

statu/ui) . 

Pentru stabilirea dreptu/ui de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportu/ui de eva/uare, expertu/ui evaluator i-au fost puse 10 dispozitie de cotre 

proprietor copii dupo: 

> . PV de adjudecare din 24.09.2008; 

Expertul evaluator nu a avut 10 dispozitia alte documentele care so ateste 

dreptul d", proprietate asupra proprietopi imobiliare supuso evaluorii. 

Evaluatorul declara co nu i-au fost puse 10 dispozitie documente in original 

pentru proprietatea evaluata. 

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

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sou a veridicitapi aelelor de 

proprietate. 

Se presupune co actele de proprietate sunt valabile. 

2, , J, Clauzele de nepublicare ~i responsabilitatea catre terti 

Raportul de eva/uare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici 0 responsabilitate referitoare 10 raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fato de 0 terto persoano. 

Raportul de eva/uare nu poate Ii publicat integral sou partial ~i nici inc/us intr­

un document destinat publicitatii foro acordul scris ~i prealabil 01 expertu/ui, cu 

specificarea formei ~i contextu/ui in care acesta va apare. 

Publicarea oricorei referin!e sou valori inc/use in acest raport de eva/uare sou 

a nume/ui ~i afilierii profesionale a expertu/ui evaluator, nu este permiso fora 

aprobarea scriso a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Bozo evoluarii reolizote in prezentul roport este volooreo de pioto 'o~o cum 

a fost eo definito moi sus. 

Etopele porcurse pentru determinoreo ocestei volori au fost: 

;.. documentoreo. pe bozo unei liste de informotii solicitote clientului; 

;.. inspectio bunurilor imobi/e ~i mobile. in masuro in core au fost puse 10 

dispozitie de solicitant; 

;.. stobilireo limitelor ~i ipotezelor core au stat 10 bozo eloborarii 

roportului; 

;.. selectoreo tipului de voloore estimoto in prezentul roport; 

;.. deducereo ~i estimoreo conditii/or limitative specifice obiectivului de 

core trebuie so se tina seam a 10 deruloreo tronzoctiei; 

;.. onolizo tuturor informotii/or culese. interpretoreo rewltotelor din 

punct de vedere 01 evoluarii; 

;.. oplicoreo metodei de evoluore considerate oportuno pentru 

determinoreo volorii ~i fundomentoreo opiniei evoluotorului. 

Proceduro de evoluore este conforma cu stondordele. recomondarile ~i 

metodologio de lucru odoptote de catre ANEV AR. 

3.2. Identificarea activelor 

Imobilul se ofla Brai/o. str. Prelungireo Boldovine~ti. CI-Cobina poorta. Zona 

Industriola Nord. CF 32883/N. judo Brailo. proprietoteo Municipiului Brai/o - domeniul 

privot 

Zona este periferica - Zona Industriola Nord. 

Teren cu suprofoto indiviza de 40.80 mp din totolul de 16.434 mp. 

Inspectio s-o facut in data de 06.04.2019. 
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Localizare: 

3.3. Descr;erea zone; de amp/asare 

Zona de amp/asare este per;fer;ca a ora§u/u; Brai/a. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

» Auto - $os. Ba/dov;ne§t;; 

» Calitatea rete/e/or de transport: asfall. 

Caracteru/ edi/itar a/ zonei 

» /mobile industria/e. 

» in zona se of/a 

o Retea de transport in comun in apropiere. cu mij/oace de 

transport suficiente 

o Unitati comercia/e in apropiere: magazine suficiente. bine 

aprovizionate cu marfuri de calitate. cu supermarket-uri 

o Unitati de invalamant (mediuJ 

o Unitali medica/e 

o /nstitutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

» Retea urbana de energie e/ectrica 

» Retea urbana de apa 

» Retea urbana de gaze 

» Retea urbana de canalizare 

» Retea urbana de te/efonie. cab/u ~i internet 

Ambient civilizat. 

,------- -_. ----
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Concluzie: 

Zona de referinta periferiea amplasare buna. Dotari I i retele edilitare bune. 

Po/uare red usa. Ambient civilizat. 

3.4. Deserierea amplasamentu/ui 

Imobilul se compune din teren cu suprafata indiviza de 40.80 mp din tota/ul 

de 16.434 mp. 

Pe teren exista constructii definitive. 

Are forma poliganala. are acces 10 str. Vadeni. 

Terenul este este fmprejmuit. 

Utilitati: are acces curent electric. apa Ii gaz metan. 

Vecinotatile sunt proprietati industriale. 

3.5. Deserierea eonstruetiei 

Pe teren exista constructia: CI-Cabino poarta cu suprafata de 40.80 mp. 

proprietatea solicitantu/ui. 

3.6. Studiul pietei 

Definirea pietei Ii subpietei: 

Standardul In ternational de Eva/uare GN 1 - aEva/uarea proprietatii 

imobiliare» men(ioneaza co: ,, 0 piata imobiliara poate fi definita co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte 

active. de obicei. bani. Pietele imobiliare specifiee sunt definite prin tipul de 

proprietate. localizare. potentia/ul de a genera venit. carocteristicile locatarilor tipici. 

atitudinile Ii motivatiile investitorilor tipici sou prin alte otribute recunoscute de 

persoanele fizjce sou de entitatile care participa 10 schimbul de proprietati 

imobiliore. in schimb. pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente 

sociale. economice. guvernamentale Ii de mediu. in comparatie cu pietele de 

bun uri. de valori mobiliare sou de marfuri. pietele imobiliare inca sunt considerate 

ineficiente. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt 0 

oferta re/ativ neelastica Ii 0 localizare fixa a proprietatii imobiliare. Co urmare. oferta 

de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid. co raspuns 10 modificarile cererii de 

pe piata." 
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Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleaza, fiind 

influenlata de multe ori de reglementarile guvernamentale 9i locale. Informapile 

despre tranzac(ii similare nu sunt dispanibile imediat. existand decalaj Tntre cerere 9i 

oferta, echilibrul atingandu-se greu ?i fiind de scurta durata. in funcpe de factori co: 

amplasarea, design-ul 9i tipul proprietapi imobiliare, motivapile $i varsta 

participanp/or s-au creat tip uri diferite de piele imobiliare, precum: 

• Piala imobiliara rezidenpa/a: 

• Piala imobiliara comercia/a: 

• Pia (a imobiliara industria/a: 

• Piala imobiliara agricola: 

• Piala imobiliara specia/a. 

Avand Tn vedere cele descrise Tn subcapitolele anterioare, se poate 

considerd ca Tn prezent piala imobiliara, pentru taate tipurile de proprietap este 0 

piala inactiva, caracterizata 0 ramanere Tn urma cererii ?i preluri Tn scadere. in 

consecinla, avem 0 piala a cumparOtorilor, pentru co ace9tia pot obpne preluri mai 

mici pentru proprietaple disponibile. 

Se· estimeaza co dezechilibrul Tntre cerere $i oferta pentru aceasta zona va 

genera $i va sus(ine Tn continuare un nivel scazut 01 prelului de vanzare $i 01 chiriilor 

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

pe termen scurt ?i pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 

• Pe termen scurt este 0 piala a cumparOtorului, datorita 

perioadei de criza pe care 0 traversam, caracterizata de 

prelurile relativ scazute pe piala, 

• Pe termen lung pia(a imobiliara are 0 anumita stabilitate, de$i 

va pastra un numar scazut de cereri de proprieta(i imobiliare, 

determinat de scaderea economiilor populapei co urmare a 

crizei economice, cat $i co urmare a stagnarii a creditului 

ipotecar, influenlat $i de 0 cre?tere a inflapei cu efect direct 

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pe'ntru analiza pie(ei imobiliare a proprietapi evaluate se va face analiza 

pie lei pe doua niveluri: 

• din punct de vedere 01 pielei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pie(ei in care concureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piala aplicata unei proprietap specifice are 0 importanla 

deosebita Tn procesul de evaluare $i nu trebuie confundata cu analiza genera/a de 

piala sou cu alte studii similare. 
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Tn cawl eva/uorii proprietopi ce lace obiectul raporlului, analiza de pialo 

arato modul in care interacpunea dintre cerere $i olerlo alecteazo va/oarea 

proprietolii. 

Prin investigarea vanzorilor, olerlelor, cotalii/or $i comportamentului 

parlicipanlilor de pe pialo, 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 

proprietafii evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relalia dintre cerere $i oferla 

concurenliala de pe piala proprie to Iii evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Va/oarea de piala a unei proprietali este in mare masura determinata de 

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

ofera inlormalii/e esenliale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecte economice 

Economia romaneasca a inregistrat va/ori pozitive in trimestrull al anului 20 17, 

raporland 0 cre~tere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre rarile UE. Evoluria a fost 

determinata de serviciile de produqie ~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 angajatilor a 

ajuns la 4,85 milioane 10 mijlocul anului 2017, faro de 4,1 milioane la inceputul anului 

2011. 

Indicatori Macroeconomici 

H1 2017 (V/ V) Direct ional 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 ... 
( PI (%) 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) 

Surso: BNR, INSSE, Eurostot "Q1 1017 

in prima jumotate 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 anu/ui HI 2016 (cre$tere de 43%). Bucure$tiul a atras 125 milioane de euro. 

ceea ce reprezinto door 24% din valoarea totalo a investiliei. 

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

grupul sud-african Atterbury. care a achizirionat 0 participarie de 50% din centrele 

comerciale lulius Mall din la$i. Suceava. C/uj-Napoca $i Timi$oara. lulius Business 

Center Cluj. United Business Center Cluj $i United BC 11 in Timi$oara . 

Dimensiunea totalo a portofoliu/ui tranzaqionat (ponderat cu 50% din 

capital) depo$e$te 100.000 de metri potrali de sparii comerciale $i 18.000 de metri 

potrali de biro uri. Aceasta a fost prima achizirie focuto in Romania de Atterbury. 01 

patru/ea investitor imobiliar sud-african cu prezenra localo (de-a lungul NEPI 

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

Globalworth $i grupul belgian Mitiska-REIM au fost. de asemenea. printre 

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

Logistic Dacia $i Green Court C pentru 80 milioane de euro. in timp ce Mitiska a 

consolidat pozitia localo prin achizitionarea restu/ui de 50% din portofoliul Intercora 

(8 parcuri de vanzare cu amonuntul cu aproximativ 30.000 de metri po tra ti GLA) 

Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp). 

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

tranzaqiilor cu proprietori cu amonuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR. 

reprezentand 66% din valoareo totalo a investitiei. Sectorul de biro uri a inregistrat 

tranzaqii in valoore de 123 milioone EUR. reprezentand 23% din vo/umul total. restul 

de 11 % fiind acoperite de logistico. 

Pioro imobilioro este totolitoteo tranzaqiilor care implico drepturi de 

proprietote sou de utilizare osupra terenurilor $i clodirilor. Tranzaqio imobiliaro este 

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

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

tranzaqiei este determinot. in primul rand. de interaqiunea dintre cerere $i oferto. 

Preturile locuintelor sunt in cre$tere de 10 on 10 on. ceea ce arata co pioto 

imobiliaro a revenit din criza economica. potrivit consultontilor imobiliori. Indicii 

colculati de ace$tia otesto ceeo ce am simtit fiecare dintre noi pe pia to. $i anume 

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

parcursul anu/ui. cu 8.3%. cat $i pe cele trimestriale de 1.0% in 01 doilea trimestru 01 

onu/ui 201.7. Schimboreo pozitivo onuolo a indicelui notional este amplificota de 0 

cre$tere a preturilor pe on cu 1.5% ultimii cinci ani. dar $i prin cre$tereo tendintelor 

ascendente 10 nivel regional. care evidenriazo revenireo pie rei. 

Roport de eva/uore 171 Pogina 



_Ex~rl E,!oluato( Androniu lulian Cosmin 

Piata specifici.i Analiza cererii, echilibrul pietii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravi/an. 

Aria pietei este una urbana Ii apartine unei zone periferica de tip Industrial, 

zona este putin populata avand un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scadere (datorita conditiilor 

actuole ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a po tentialilor 

cumpatatori, motivata de politico monetara Ii administrativa a bancii 

centrale, politico de risc a bancilor Ii atingerea unei convergen]e a preJuriior 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferfa : pe piata praprietdtilor similare celei evaluate fiind 

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

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

evolutia vanzarilor, 10 momentul actual consider stare a pietei imobiliare, pe 

acest segment, in stagnare, 

tendinre : 0 situatie volatila ce poate fi depal ita prin factorii care or putea 

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

anticriza realizat de Guvern, politico monetara Ii administrativa a bancii 

centrale, politico de risc a bancilor Ii atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

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

este cuprins intre 15 - 45 euro/mp in functie de zona, suprafata si accesulla 

utilitati). 

cotalii chiria anuala: 0,3 - I euro/mp. 

Piata imobiliara este putin activo. 

Oferfa este mai mare decdt cererea, Piata a cumparatorolui. 

----_. ---- --. ---
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4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

4. 1. Cea mai buna utilizare 

in Concepte fundamentale ale Principii/or de Evaluare General Acceptate 

(GA VP) , cea mai buna utilizare este definita ca fiind: "cea mai probabi/a utilizare a 

proprietar;; care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal. fezabi/a 

financiar ~i care conduce la cea mai mare valoare a proprietarii evaluate." 

Utilizarea din care rewlta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizari, este considerata cea mai buna utilizare. 

Conceptul de cea mai buna utilizare este 0 parte fundamenta/a ~i 

integranta a estimarilor valorii de piata. 

Conceptul de "cea mai buna ufilizare" reprezinta alternativa de utilizare a 

proprietapi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de porn ire si 

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

urmatoare ale lucrarii. 

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

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

esen{iale pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaluarii este 

estimarea valorii de pia la, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai 

profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea. 

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

~ cea mai buna utilizare a terenului liber; 

~ cea mai buna utilizare a terenului construit. 

Cea mai buna utilizare a unei proprietap imobiliare trebuie sa indeplineasca 

urmatoarele criterii: 

~ permisa legal; 

~ posibila fizic; 

~ justificata adecvat; 

~ fezabila financiar; 

~ maxim profitabi/a. 

CMBU: industriala 
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Cea rnai buna utilizare a terenu/ui considerat liber. 

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

utilizarea prezenta, constructia, subimpartirea sau unirea cu alta proprietate. Cea 

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

eliberat prin demolarea construcfiilor. 

Ca alternativa, terenul poate Ii pastrat ca investi(ie. Utilizarea potentia/a 9i nu 

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

care respectiva utilizare este lezabiia din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinata~/or, conduce la concluzia ca 

posibilitatea utilizarii terenu/ui in a/fe rnoduri decdt este folosit in prezent nu este 

atracfiva. 

Cea rnai buna utilizare a construc/iei. 

Cea rnai buna utilizare a proprieta(ii ca fiind construita este caracteristica 

utilizarii care trebuie so lie realizata pe 0 proprietate prin prism a constructiilor 

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

a terenului ca fiind liber. 

Cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate ca fiind construito poate Ii 

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sau conversia la 0 alta utililOre, ori 0 cornbinatia a acestor alternative. 

Se constata ca cea mai buna utilizare a proprieta~i imobiliare ca fiind 

construita este cea actuala, deoarece are cea mai mare valoare a proprieta~i 

evaluate. 

4.2. Valoarea terenu/ui 

Metoda compara/iilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea irnobiliara evaluata este 

cornparato cu proprietatile similare ce au lost vandute recent sau a caror cilre de 

olerta sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a dernonstra pretul probabil la care proprietatea 

evaluata ar Ii vanduto, daca este olerita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cilra de olerta este 

cunoscuta din anunturile imobiliare $i din baza de date a evaluatorului. 
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Avand in vedere situotio in core se of Ie pioto imobiliore s-ou identificot 

onunturi cu terenuri libere situote in zone rurale similore ole judetului Brailo. 

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. I. 

4.3. Estimarea pretu/ui dreptu/ui de superficie 

Conform prevederilor legale " Limito minima 0 pre!ului concesiunii se 

stobile~te, dupa coz, prin hotarareo consiliului jude!ean. a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau 0 consiliului local. astfel incat sa asigure recuperareo 

pre!ului de vanzore al terenului, in condi!ii de pia!a, la care se odauga costul 

lucrarilor de infrastructura oferente ". 

In c ondi!iile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

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

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pre!ului de vanzare a terenului. 

Pentru aceasta este necesara determinarea tactorului de octualizare. 

Foctorul de actualizore s-a determinot pe boza metodei c umularii riscurilor, 

astfel : 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bozo tara risc 

Ri = riscul investi!iei 

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

a Bancii Na!ionale a Romaniei pentru anul20ll- 2018 

Riscul investitiei (RiJ s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor, astfe/: 

Pentru determinoreo redeventei pomim de 10 formula determinerii va/orii de 

piate si onume: 

v = f Venit - ani + Vt 
n (1+k)' 

unde Vt = va/oorea terminala, core este zero in ocest caz, deoarece 

perioodo de recuperare este moi more de 10 oni. 

Se considera 0 perioada de recuperare de 25 ani in cazul dreptu/ui de 

superficie, 

Roport de evoluore 21 1 Pogi no 



Va/oarea de piala, pe de alta parte, este: 

i= I 1 
V = r x ~ (1 + k) i un de r =chiria anua/a 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r=-:-:----

i=1 1 

~(l+k)i 
Evaluarea imobilului este prezentata Tn Anexa nr. 2. 

4.4, Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat Tn economie, absolvent 01 Academiei de Studii Ec.onomice 

Bucurelti. Facultatea de Comert, promotia 1999. 

Mosterat Tn "Management financiar Ii Tn administratie publica" 01 Universitatii 

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de Tntreprinderi, bun uri mobile Ii proprietati imobiliare Ii 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia Ii 

ltampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesiona/a nr. 1441-62/17.01 .2018 Allianz Wiac 

Asigurari S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietatii Imobiliare" Ii "Evaluarea intreprinderii" 

Certificat de "Auditor Tn Domeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Educatie, 

Cercetarii Ii lineretului Ii Ministerul Muncii, Familiei Ii Egalitatii de $anse 2009: 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetarii Ii 

lineretului Ii Ministerul M uncii, Familiei Ii Egalitatii de $anse 2009. 
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4.5. Dec/aralia de conformitate (Certificarea valorii) 

• dupa cuno$tintele evoluotorului informotiile prezentote In raport sunt 

odevarate si corecte; 

• onolizele si concluziile roportului de evoluore se bozeoza door pe 

. informotiile prezentote in roport; 

• evoluotorul nu ore nici un in teres personol in proprietoteo evoluoto; 

• toriful evoluarii nu este conditionot de valoarea roportoto; 

• evoluoreo 0 fost eloborato in conformitote cu Codul de Etico, cu 

stondordele profesiono/e si cu controctul {instructiunilej cu clientul; 

• evoluotorul detine pregatireo profesionolo si experiento necesora 

• nimeni, cu exceptio celor core semneoza raportul, nu 0 furnizot osistento 

profesiono/o pentru e/obororeo roportului. 
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5. CONCLUZII 

5. 1. Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoarea de pia ta determ inato prin abordarea prin p iato este: 

2200 lei echivalent a 470 euro (53.22 lei/mp echivalent a 11.41 euro/mp) 

Nu se aplico alto metodo conform GEV 630 art 37 ~i 104. 

Ca rezulta t al investiga tiilor ~i analizelor mele. in op inia mea. valoarea de 

pia to estimato a proprie to tii teren din Brai/a. str. Prelungirea Baldovine§ti. C l -Cabina 

poarta. Zona Industriala Nord. CF 32883/ N. judo Brai/a. proprietatea UAT Chiscani -

domeniul privat. este de : 

2200 lei echivalent a 470 euro (54.21Iei/mp echivalent a 11.41 euro/ mp) 

Suprafafa este de 40.8 mp 

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

1361ei echivalent a 28,6 euro (3,34Iei/ mp echivalent a 0,7 euro/ mp). 

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

11 ,3 lei echivalent a 2,4 euro (0,28 lei/mp echivolent a 0,059 euro/ mp). 

*Valoorea de plata nu este ofectoto de TVA aceosto toxa fiind un element de fiscolitate core 

opere sou nu in momentul realizarii unei tronzoctii, in conditiile 5i Je volarile specificate de lege si in functie 

de colitotee persoane/or implicate in tronzactie ({izice sou juridicej, iar in cowl persoone/o( ju6dice in 

functie de inregistroreo fiscala a acestoro (co platlloare sou nu de TVA ' 

Data: 08.04.2019 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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