
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:H 0 T..A.. R...A.. R. E..A.. NR.. 265 

djn 29.05.20::J..9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 21,00 mp 
indiviz din suprafata de 277,00 mp, situat in Braila, str. Tecuci nr. 15, NCP 
92385, sOlicitante'i TApol OLGA, teren pe care se afla amplasate 
constructiile C1 ~i C2, proprietatea acesteia. 

CONSILIVL LOCAL :lVIUNICIPAL BRAII,A 

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

doamnei Tapoi Olga, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr. 6293/27.02.2019; 

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. 201/27 .04 .2018, 
anexa nr. 6.90, poz. 1; 

in baza art. 36 alin . (1), alin . (2) lit. c) , alin. (5) lit. b) ~i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001, republ icata, 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. 

:HOTA.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 21,00 mp indiviz din suprafata de 277,00 mp, situat in Braila, 
str. Tecuci nr. 15, NCP 92385, solicitantei TApol OLGA, teren pe care se afla 
amplasate constructiile C1 ~i C2, 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 Pretul superficiei se stabile~te in cuantum de 7,24 lei/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 contractului de 
superficie in forma autentica , cu respectarea modelului - cadru prevazut in anexa 
nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017 . 

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

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

92385 

Nr. Carten Funciara 

92385 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1 
tete/on: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@YallOo.ro 

ANE XA NP-.,2.. 

/ cUI f2 {jJ, I)/'. 2bu I .fif}. 06- 2.() If} 

RAPORT 

DE EVALUARE 
Obiectul evaluarii: Teren intravilan categoria curti-constructii . 

in suprafata de 21 mp proprietatea Municipiului Braila- Domeniul 
privat, situat in Braila, Strada Tecuci, nr 15, jud Braila, avand nr 
cadastral 92385, inscris in CF 923851Braiia. . 

Scopul evaluarii - estimarea valorii de piata a proprietatii de 
mai sus, in vederea constituirii unui drept de superficie si estimarea 
valorii redeventei-superficiei pentru 0 suprafata de teren de 21 mp 
din cei 277 mp din total teren situat in Braila, strada Tecuci nr 15 

Prezentul raport a fost intocmit de: 
Ec. Lazar Mihaela- Evaluator ANEV AR,speciaJizarea EPI, EBM 

Prezentul raport: 

- a fost intocmit in conformitate cu standardele ANEV AR 
- este valabil numai pentru scopul pentru care a fost intocmit 
- este valabil numai cu stampila in original a evaluatorului care a intocmit 

raportul 

Solicitant: Tapoi Olga 
Proprietar: Primaria Municipiul Braila- Domeniul Privat 
Beneficiar: Primaria Municipiul Braila , Tapoi Olga 

- aprilie 2019 -



LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.] 
tele/on: 0740]08586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@J!ahoo.ro 

Certificarea evaluatorului 

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urrnatoarele: 
- La baza evaluarilor au stat standardele intemationale de evaluare si standarde 
ANEVAR2019 
- Evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afrrmatiilor personale 
din raportul de evaluare. Datele si inforrnatiile preluate din surse ce nu au putut fi 
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text; 
- in conforrnitate cu uzantele din Romania, valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport, cat si intr-un interval de timp limitat, in cazul 
in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari semnificative 
care sa afecteze rezultatele prezentate; 
- Evaluatorul isi asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor si inforrnatiilor 
din raport, precum si neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau 
ilegale, fie personal fie prin interrnediul unei terte persoane; 
- Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului; 
- Acest raport nu va putea fi introdus, in intregime sau partial in documente, 
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt mod, fara aprobarea 
scrisa a evaluatorului asupra forrnei si contextului in care ar putea sa apara; 
- Afirrnatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale; 
- Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar 
limitate numai la ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport; 
- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urrnare a 
realizarii prezentului raport de evaluare in afara remunerarii pentru prezenta · 
lucrare, 
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul 
prezentului raport de evaluare; 
- Evaluatorul nu este angajat direct sau prin interrnediari in nici 0 actiune cu 
caracter comercial privind cladirea evaluata; 
- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori 
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit 
sau de aparitia unui eveniment ulterior; 
- Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, 
in conforrnitate cu cerintele standardelor intemationale de evaluare, ale codului 
deontologic al evaluatorului din statutul membrilor ANEV AR. In estimarea valorii 
de piata s-au avut in vedere si prevederile din Standardele Intemationale de 
Evaluare. 
- Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit 
infractiuni prevazute de lege 



LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TiTULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1 
tele/on: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@yahoo.ro 

SINTEZA 

Beneficiarullucrarii - Primaria Municipiului Braila- Domeniul Privat 
Si Tapoi Olga. 

Obiectul evaluarii 

Obiectul evaluarii 11 constltule: Teren in suprafata de 21 mp proprietatea 
Municipiului Braila, categoria curti-constructii situat in Braila, Strada Tecuci, nr 
15, jud Braila, avand nr cadastral 92385 

Scopul evaluarii - Scopul evaluarii - estimarea valorii de piata a proprietatii de 
mai sus, in vederea constituirii unui drept de superficie si estimarea redeventei­
superficiei pentru 0 suprafata de 21 mp din cei 277 mp 

Confprevederilor art 693 din NCC (1) ,,superjicia este dreptul de a avea sau de a 
edifica 0 construc{ie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul ace lui teren, 
asupra caruia superjiciarul doMndeiite un drept de folosin{a. (2) Dreptul de 
superjicie se dobandeiite in temeiul unui act juridic, precum iii prin uzucapiune sau 
prin alt mod previizut de lege. Dispozi{iile in m~terie de carte funciara raman 
aplicabile . .. 

Data evaluarii 04.04.2019 La data evaluarii cursul de schimb al monedei 
nationale era de 4.7542 leileuro. 

Informatii disponibile 
Evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele primite din partea 
solicitantuluilbeneficiarului atasate prezentului raport. 
Au fost consul tate ofertele agentiilor imobiliare, publicatiile de specialitate privind 
piata terenurilor, etc. 
De asemenea, consultantul a utilizat informatii existente in arhiva proprie 
referitoare la bunuri de tipul celor evaluate. 

Abordarea evaluarii - metode de evaluare. 
In functie de natura bunurilor de evaluat sunt recunoscute trei abordari pentru 
determinarea valorii, abordari larg acceptate de institutiile fmanciare, instante de 
judecata, companii, etc. si recomandate de Standm:de: 

-abordarea prin cost; 
-abordarea prin comparatia vanzarilor; 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1 
tete/on: 0740108586;/ax 0239634904; email: tazarmihaetacii@pallOo.ro 

-abordarea prin venit. 

Desi Standardele recomanda ca toate aceste abordari ale valorii sa fie luate in 
considerare, evaluatorul apreciaza ca pentru evaluarea proprietatii imobiliare ce 
face obiectul prezentului raport de evaluare este adecvata abordarea prin 
comparatia vanzarilor. 

ConcIuzii: 

In urma analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a 
TERENULUI in suprafata de 21mp, categoria curti-constructii 
apartinand MUNICIPIULUI BRAILA_ Domeniul privat, amplasat 
in Braila, Strada Tecuci, nr 15, jud Braila, inscris in CF 923851Mun. 
Braila, avand nr cadastral 92385. Braila evaluat in vederea 
constituirii unui drept de superficie este de 3.937 lei, adica 187,47 
leilmp la data de 04.04.2019 . . 

Valoarea de piala a lerenului (Iei/mp) 187.47 
Suprafata ( mp ) 21 

Valoare leren (lei) 3,937 

Superficie·Redeventa anuala (lei Imp/an) 7.24 
Superficie·Redeventa (Iei/mp/luna) 0.60 

Superficie·Redeventa anuala pI Iota I suprafata 151 .96 
Superficie·Redeventa pI lotal suprafata 
(lei/luna) 12.66 

Ipoteze restrictive 

Evaluarea se bazeaza pe infonnatiile puse la dispozitie de client ~i pe observatiile 
constatate in unna inspeqiei efectuate de evaluator. 

Evaluarea a fost racuta presupuniind ca terenul evaluat a fost dobandit fara 
inca1carea prevederilor legale, fiind detinut I folosit rara inca1carea legislatiei in . 
domeniu. 

Nu s-au investigat stabilitatea ~i caracteristicile geologice ale te ~;~~~~<: 
s-a racut consideriind ca acesta este nonnal din aGest punct de ~ae[~~R \II\\\"'i.~ ~,\ 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.l 
tele/on: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@Yahoo.ro 

Evaluatorul nu a investigat terenul din punct de vedere al poluarii sau contaminiirii 
mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a linut cont in nici 
un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietalii. Suprafata 
terenului a fost preluata din documentatia pusa la dispozitie de beneficiar, respectiv 
planurile terenului si documentatia cadastral a 

Nu s-a investigat prezenla sau absenla substanlelor nocive existente in unele 
materiale de constructii. in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea 
s-a Iacut considenmd ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente. 

Clauze limitative 
in conformitate cu prevederile Standardelor Intemationale de Evaluare, acest 
Raport de Evaluare "nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente, 
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, rara aprobarea 
scrisa a evaluatorului asupra formei ~i contextului in care ar putea sa apara". 
Valoarea obtinuta este 0 valoare adecvata scopului declarat al evaluarii -
constituirea unui drept de superficie ~i nu poate fi utilizata in aIte scopuri 
(vanzare, raportare financiara, garantare credite, etc.). 
Acest raport este destinat beneficiarului si consultantilor acestuia. Terenul a fost 
evaluat in ipoteza terenului liber de constructii. 

Evaluatorul considera ca afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si 
corecte, neaviind nici un interes actual sau de perspectiva fata de bunurile ce fac 
obiectul lucrarii ~i certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de 
evaluare. 

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate in 
I} LEI si EURO, lara TVA. 

Raportul de evaluare a fost elaborat in trei exemplare, toate originale, doua fiind 
destinate beneficiarului ~i unul ramiinand in arhiva evaluatorului. 

Lazar Mihaela 
Expert evaluator, membru titular ANEV AR 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, nr.1 
telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmihaela cii@Vahoo.ro 

1. ASPECTE GENERALE 

1. 1. Obiectul evaluarii 
Teren in suprafata de 277 mp proprietatea Municipiului Braila, categoria curti-constructii 

situat in Braila, Strada Tecuci, nr 15, jud Braila, inscris in CF 92385IMun. Braila, avand nr 
cadastral 92385. Din acest teren s-a solicitat evaluarea doar a 21 mp pentru care c1ientul doreste 
sa stie valoarea dreptului de superficie. 
1.2. Drepturi de proprietate evaluate 

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra terenului supus evaluarii 
detinut de catre Municipiul Braila- Domeniul privat. Dreptul de proprietate este considerat 
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a 
precizat altfel. 
1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii 

Prezenta lucrare se realizeaza oentru stabilirea valorii de oiata a oroprietatii mai sus 
amintite in vederea constituirii unui dreot de suoerficie . 
1.4. Data estimarii valorii. Data raportului. 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare 
anului 2019. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate 
de catre evaluator (data evaluarii) este 04.04.2019. Data raportului este 05.04.2019. 
1.5. Inspectia proprietatii 

lnspectia imobilului a fost realizata de catre evaluator Lazar Mihaela in data de 
04.04.2019 in prezenta solicitantului raportului, dna Tapoi Olga. 
1.6. Bazele evaluarii • Tipul valorii estimate 

Avand in vedere scopul evaluarii, prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile 
standardelor de evaluare SEV 2019: 

Defini(ii1e ~i conceptele pe care se bazeazll acest raport sunt cele din: 
SEV 100 - Cadrul general 
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii 

Misiunea de evaluare a fost condusllin acord cu prevederile: 
SEV 102 - implementare 
SEV 103 - Raportare 
SEV 104 - Tipuri de valoare 

Obiectul raportului de evaluare fiind 0 proprietate imobiliara, procesul de evaluare a (inut cont ~i 
de prevederile: 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
Deoarece unele proprietati din patrimoniul societatii evaluate (bunuri imobile) sunt 

constituite ca si garantii pentru diferite institutii tinanciare, evaluarea s-a filcut si cu respectarea 
prevederilor: 

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea 
imprumutului. 

Tipul valorii estimate: 
Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul ge 



LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specitilizarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scoli/or, nr.l 
telefon: 0740108586;fax 0239634904; email: lazarmillaela cii@yalloo.ro 

o "Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi 
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator ~i un viinzator hotarat, intr-o tranzactie 
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in care partile au actionat in cuno~tintil. de cauza, 
prudent ~i tara constrangere". 

o Ipoteza de lucru este: aceea ca proprietatea, care este ocupatil. de proprietar la data 
evaluarii, este consideratil. ca fiind libera in cazul transferului ipotetic (in cazul imobilizarilor 
corporale mobile specializate premisa evaluarii este aceea ca transferul se va face impreuna cu 
amplasamentul/componenta imobilara, in ipoteza ("instalat / montat pe amplasament"); 
Conformitatea cu SEV 

• Definitiile ~i conceptele pe care se bazeazil. acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru 
general (IVS - Cadru general) ~i SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101). 

• Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare 
(IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 -
Raportare (IVS 103). 

• Obiectul raportului de evaluare fiind proprietati de tipul bunurilor imobile, procesul de 
evaluare a (inut cont ~i de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare. 

Studiul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii si standardele 
intemationale de contabilitate. 

Baza de evaluare 0 constituie valoarea justa (de piata) care se defineste in continuare 
conform standarde. 
" Valoarea de piata a proprietatii imobiliare reprezinta suma estimata pentru care 0 

proprietate ar putea fi scllimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator 
IIotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa un marketing adecvat, in care 
fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri ". 
- Valoarea justa este suma pentru care un activ ar putea fi scllimbat de buna voie intre doua 
parti interesate aflate in cunostinta de cauza intr-o tranzactie in care pretul este determinat in 
mod obiectiv. 
2.2.1. Tipul valorii estimate 
Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare. 
- Valoarea de piata pentru utilizarea existenta 

" Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentru care 0 ciadire ar 
putea ji schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de continuare a utilizarii actuale, dar 
presupunand ca imobilul este liberlneocupat, intre un cumparator hotarat sa cumpere si un 
vanzator hotarat sa vanda, intr-o tranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care jiecare 
parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere ". 

Costul de inlocuire net (CIN) 
"Costul de inlocuire net (CIN) este 0 procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii pentru 
utilizarea existenta in cazul proprietatilor specializare care se vand rar sau niciodata, altfel 
decat ca parti ale unei afaceri. Aceasta nu este considerata ca 0 metoda derivata din piata, desi 
unele analize, care stau la baza unor estimari ale valorii de piata, se bazeaza e date derivate 
din analiza CIN al vanzarilor instalatiilor de productie. In absenta unor t~; '. ' " este 
adoptat ca substitut (inlocuitor) al analizei de piata". V' " luAUA , }\ 
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Standardele intemationale de evaluare definesc principalele valori si concepte folosite in 
acest raport, dupa cum urmeaza: 
Rata de capitalizare: Orice divizor (de obicei, exprimat procentual) care este folosit pentru a 
transforma venitul in valoare. 
Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp comun cu . 
acesta, precum si acele componente care sunt atasate terenului de catre oameni. 
1.7. Moneda raportului 

Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale 
caror exprimare era "in valuta" este la data de 04.04.2019 de 4,7542 RON / EURO. 
1.8. Modalitati de plata 

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita 
integralla data tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.). 
1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii 

Informatiile utilizate au fost: 

=} Situatia juridica a proprietatii imobiliare ~i suprafetele amplasamentului si 
constructiilor; 

=} Extras CF 923851Mun Braila 

=} Plan de amplasament si delimitare a imobilului; 

=} Informatii primite de la client/proprietar, cu privire la identificarea tehnico-functionala 

si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale mobile; 

=} informatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile (preturi, nivel de 

chirii etc.); 

=} Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate; Sursele de informatii 

au fost: 
=} ClientullProprietarul pentru informaliile legate de bunurile evaluate (situalie juridica, 

istoric, situatie contabila) care este responsabil exc1usiv pentru veridicitatea informaliilor 
furnizate; 

=} presa de specialitate si evaluatori care i~i desta~oara activitatea pe piala locala; 

=} baza de date a evaluatorului 

=} inform alii existente pe: 
• site-ul www.imobiliare.ro.olx.ro • 
• Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietali imobiliare similare 

din zona in care se situeaza proprietatile supuse evaluarii. 

=} Standardele de evaluare - SEV 2018 precum si a ghidurilor ANEVAR 2019; 

=} Baza de date a evaluatorului; 

1.10. Responsabilitatea fata de terti / Valabilitatea raportului 
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de catre 

solicitanti, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestora. In 
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data . 
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile 
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza e oest t. Ca 
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unnare, opinia evaluatorului trebuie analizatii exclusiv in contextul economic general cand are . 
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice ~i scopul prezentului raport. 
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita 
infonnatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluarii. 

Astfel, raportul de evaluare este valabil aliit timp cat pe piata specifica bunurilor evaluate 
nu vor fi schimbari esentiale, dupa aceastii data fiind necesara 0 reevaluare. In cazul in care 
evolu\iile pie\ei financiare prezintii un salt important, sau pe piata specifica apar modificari 
semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, se impune de asemenea, 0 

reevaluare. Totodata valoarea exprimatii este valabila numai in ipotezele ~i condiliile restrictive 
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea 

lucrarii 
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul 

destinatarului mentionat la pct.!.3. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si 
evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate fata de alta persoana, in nici 0 circumstanta. 
1.11. Clauza de nepublicare 

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus 
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu 
specificarea fonnei si contextului in care unneaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, 
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pct 1.3 atrage dupa sine incetarea . 
obligatiilor contractuale. 
1.12. Ipoteze si conditii limitative 

1poteze 
La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze ~i cmiditii limitative, prezentate in cele ce 

unneaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze ~i concluzii, 
precum ~i cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Evaluatorul nu are nici 0 infonnatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi traversate de 
retele magistrale de utilitati sau zone de restric\ionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele 
decat cele descrise in raport; in unna inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa 
arate 0 astfel de restrietie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie sup limen tara pentru a 
descoperi aceste restrictii ~i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice 
daca proprietatea este afectatii de 0 astfel de restrictie sau nu. 

Se presupune ca proprietatea se confonneaza tuturor reglementiirilor ~i restrictiilor de 
zonare, urbanism, mediu ~i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatii 0 ne-confonnitate, 
descrisa ~i luatii in considerare in prezentul raport. 

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenlei contaminanlilor. Se 
presupune ca nu existii conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietiitii, solului, sau structurii 
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu i~i asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea . 
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a Ie descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am 
fost infonnati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel 
de investigatie suplimentara pentru stabilirea existenlei altor contaminanti; 

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatii in conditiile 
care unneaza ~i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se fac 
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe pa 
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impact este expres scris ca a fost luat In considerare. Dacii se va demonstra cii cel putin una din 
ipotezele sub care este realizat raportul ~i care sunt detaliate in cele ce urmeazii nu este valabilii, 
valoarea estimata este invalidata; 

Aspectele juridice (descrierea legala ~i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza 
exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catre proprietar/destinatar ~i au fost 
prezentate tara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate 
este considerat valabil ~i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile tacute de evaluator privitoare 
la descrierea legala a proprietiitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de speciali~ti; 

evaluatorul nu are competen\ii in acest domeniu; 
Se presupune 0 detinere responsabila ~i un management competent al proprietalii. 

Situatia actuala a proprietalii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza 
selectarii metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitiililor de aplicare a acestora, pentru ca 
valorile rezultate sa conducii la estimarea cea mai probabila a valorii proprietiilii in condiliile 
tipului valorii selectate; 

Evaluatorul considera cii presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au . 
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii; 

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaliile si documentele pe care le-a 
avut la dispozitie, existiind posibilitatea existentei ~i a altor informatii sau documente de care 
evaluatorul nu avea cuno~tintii. 

Desi s-a solicitat evaluarea doar a 21 mp din intreg lotul, Evaluarea a fost realizata pt 
intregul lot de teren de 277 mp avand in vedere faptul ca nu se gasesc pe piata oferite spre 
vanzare in zona analizata de terenuri cu suprafete atat de mici. S-a obtinut astfel pretul Imp de 
teren. 

Conditii limitative: 
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului ~i asumat 

prin contractu I de prestiiri servicii intocmit intre evaluator ~i beneficiar/destinatar. Acest raport 
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat. 

Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considerii a fi corecta dar nu se 
asumii nicio responsabilitate in aceastii privinlii. 

Evaluatorul a oblinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte ~i de 
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi 
incorecte; 

Evaluatorul nu are cuno~tintii de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau . 
vecinatiili care sii afecteze proprietatea evaluatii; 

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele ~i 
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea; 

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la 
data intocmirii sale. Daca aceste condilii se vor modi fica concluziile acestui raport i~i pot pierde 
valabilitatea. 

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publ" c ~" 
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in c , ·nNaf8"cons~ItiI~ . 
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Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate tara acordul scris prealabil al evaluatorului; 

Orice valori estimate In raport se aplica Intregii proprietllti ~i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatll, In afara cazului In care 0 

astfel de distribuire a fost prevllzutll In raport. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza terenului liber, neconstruit, chiar daca pe teren se afla 

edificat constructia cu destinatia rezidentiala, regim de inaltime P+M. 

2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR 

2.1.Prezeotare geoerala 
Teren in suprafata de 277 mp proprietatea Municipiului Braila, categoria curti-constructii 

situat in Braila, Strada Tecuci, or 15, jud Braila, inscris in CF 92385IMun. Braila, avand nr 
cadastral 92385 . Pe teren sunt edificate doua constructii cu regim d inaltime P in suprafata 
construita la sol de 54 mp si respectiv 37 mp, edificate din 1954- care nu fac obiectul evaluarii. 
Din total suprafata de teren s-a solcitat stabilirea superficiei doar pentru 0 suprafata de 21 mp, 
restul terenului fiind deja concesionat. 
2.2. Descrierea amplasamentului 

Zona de amplasare , conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor 
atasate la prezentul Raport si conform discutiilor cu proprietarul , este zona periferica a Mun 
Braila, pe Strada Tecuci, or 15, in cartierul numit Chercea, in perimetrul format din strazile sos 
Baldovinsti si Sos Focsani, com una din Paris. 
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Concluzie privind zona de amplasare: Zona periferica, rezidentiala. 
2.3. Analiza pietei 
Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care 
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe 
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile 
investitorilor si chiriasilor tipici. 
Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si 
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la 
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul . 
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este 0 piala care nu se autoregleaza, ci este 
afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, inforrnatiile despre tranzactii similare 
nu sunt imediat disponibil, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita 
unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei). 
Analiza pietei constitue baza pentru a deterrnina cea mai buna utilizare a unei proprietati. 
Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere ~i 
oferta. Pentru a putea intelege mai exact modul in care interactioneaza aceste forte de piata, 
trebuie prezentate mai intai caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelate 
piete. Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosintei 
acestora nu implica ~i transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta sau cumparata 
este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta etc. 
Potrivit analizeimobiliare.ro in 2018 piata imobiliara locala s-a lovit de 0 serie de factori 
perturbatori care i-a franat cresterea anuala. Astfel ca daca la finalul anului 2017 cresterea anuala 
preturilor ajunsese la 12.4% la final de 2018 cresterea a franat pana la 9.1 % . 
Principalii factori care influeneaza saderea preturilor sunt : 

• Evolutiei indicelui ROBaR 
• Programului prima casa care beneficiaza de la un an la altul de fonduri din ce in ce mai 

reduse 
Astfel: 

1. Din toamna anului trecut, indicele ROBaR a inceput sa creasca ca efect al unor masuri . 
controversate ale Guvernului. In prezent, indicii ROBaR la trei luni (luat in calcul la 
creditele Prima Casal si ROBaR la sase luni (referinta pentru creditele ipotecare) sunt in 
jurul pragului de 3%, cu perspective de crestere lenta, dar sigura, si in perioada 
urrnatoare, dupa ce 0 buna perioada de timp au fost la mai putin de 1%. 

Asta inseamna ca toti cei care au deja credite pentru locuinte si toti cei care urrneaza sa cumpere 
locuinte printr-un imprumut vor plati rate mai mari 

2. BNR VREA SA LIMITEZE CREDITAREA 

Un document intrat in posesia publicatiei Wall-Street arata ca Banca Nationala Romaniei (BNR) 
vrea sa micsoreze semnificativ gradul de indatorare pentru creditele ipolecare la 40% in cazul 
creditelor in lei cu dobanda variabila, asa cum sunt aproape toate imprumuturile acordate in tara. 
Cu alte cuvinte, rata la credit ar urrna sa reprezinte cel mult 40% din venitul disponibil al 
solicitantului, calculat ca diferenta intre venitul total al familiei si cheltuielile de subzistenta, in 
conditiile in care, in prezent, unele banci aplica un grad de indatorare de pana la 70%. Daca 
aceasta masura va fi implementata, numarul persoanelor care vor avea venituri suficiente pentru 
a se incadra pentru un imprumut va fi mai m ic. 
Cresterea ROBOR-ului si limitarea creditarii vor avea ca efect 0 scadere a cererii de 5ID~-_ 
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tranzactii imobiliare sa scada, iar acest lucru este demonstrat de ultimele date publicate de 
Institutul National de Statistica (INS). 
Consecintele celor expuse anterior: 

A. MAl PUTINE LUCRARI IN CONSTRUCTlE 

Potrivit datelor INS, in primele patru luni ale anului, volumul lucrarilor de constructii pentru 
cladirile rezidentiale din Romania a scazut cu 24.7%. In plus, volumul lucrarilor pentru cladiri 
noi de orice fel (rezidentiale, nerezidentiale si ingineresti) a scazut cu 6.1 % in aceeasi perioada. 
Aceasta scadere este semnificativa, mai ales in contextul in care a avut loc pe parcursul unui 
singur an calendaristic. 

B. MAl PUTINE AUTORIZATII DE CONSTRUCTIE 
Datele INS cu privire la autorizatiile de constructii emise de autoritati reprezinta de asemenea un 
indicator important pentru piata imobiliara, intrucat reflecta interesul investitorilor pentru a 
incepe noi constructii. 
Aparent, lucrurile merg inca bine din acest punct de vedere: in primele patru luni ale anului s-au 
eliberat 11.852 de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, in crestere cu 10.3% 
comparativ cu perioada similara a anului trecut. 
Totusi, daca aprofundam analiza pe regiuni, observam ca, in aceeasi perioada, numarul 
autorizatiilor pentru Bucuresti a scazut de la 564 la 547, iar pentru regiunea de Nord-Vest (care 
include Cluj-Napoca, orasul in care preturile au crescut deja peste nivelul de dinaintea crizei) a 
scazut de la 5161a 508. 

C. PRIMA CASA VA A VEA FONDURI CU 25% MAl MICI 

Programul Prima Casa a jucat in rol esential in stabilirea preturilor la locuinte in ultimii ani, insa 
in 2019 autoritatile intentioneaza sa aloce fond uri de 1.5 miliarde de lei, in scadere cu 25% de la 
cele doua miliarde alocate in 2018. Prin urmare, numarul persoanelor care vor putea cumpara 0 . 

locuinta prin programul Prima Casa va fi mai mic, element care va contribui de asemenea la 
scaderea cererii, intrucat nu toate persoanele vor avea venituri suficient de mari pentru a se 
reorienta spre creditul imobiliar. 
In concluzie, datele statistice indica pe termen scurt si mediu 0 scadere a cererii pentru locuinte 
rezidentiale/comerciale, ceea ce teoretic ar trebuie sa aiba ca efect 0 scadere a preturilor, mai ales 
ca oferta va continua sa creasca, chiar daca intr-un ritm mai lent. 
Luand in calcul previziunile analistilor de pe piata imobiliara, stabilizarea preturilor locuintelor, 
incetinirea ritrnului de acordare a creditarii, cresterea indicelui ROBOR, accesul din ce in ce mai 
dificil la creditare, reducerea autorizatiilor de construire, specialistii estimeaza ca piata 
imobiliara va continua sa scada in 2018-2019. Scaderea cererii influenteaza in mod direct si 
preturile de tranzactionare a terenurior necesare realizarii acestora. 
Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de domolire inceputa anul trecut, dupa 0 

perioada de cativa ani in care salturile erau aproape dub Ie in fiecare an. 
Piata proprietatilor imobiliare este in scadere ca numar de tranzactii , cererea este relativ scazuta. 
Situatia actuala de pe piata imobiliara este rezultatul crizei financiare mondiale care s-a 
transformat in criza economica si afecteaza toate sectoarele. 

In ceea ce priveste zona analizata in care se afla proprietatea subiect, respectiv zona 
limitrofalperiferica a loc Braila, factorii care influenteaza in mod negativ cererea . 
sunt reprezentati de : 

:r infrastructura nu foarte bine dezvoltata; 
» zona periferica a localitatii; 
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> acces ingreunat la mijloacele de transport in comun, la institutiile de invatamant, lacase 
de cult etc ; 
> Acces pietonal si auto ingreunat; 

Este binecunoscut faptul ca piata imobiliara nu este 0 piata eficienta atat din cauza 
inexistentei standardizarii produsului cat si a timpului necesar producerii lui si este dificil sa se 
previzioneze precis comportamentul acesteia. Datorita instabilitatii economice, punctul de 
echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul 
de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe term en lung sau pe 
termen scurt. 

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII 

Proceduri de evaluare 
In baza Standardelor Internationale de Evaluare, evaluarea proprietatii imobiliare se 

utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarilor (abordarea prin piata) si, 
capitalizarea veniturilor , implicit metodele asociate cu acesre abordari. 

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de 
achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate egala sau adaptarea unei 
proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual, 
la costurile terenului si de constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In 
cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare 0 estimare a deprecierii, care 
include arat deteriorarea f1zica, cat si deprecierea functionala. 

Abordarea prin comparatia vanzarilor stabileste Iimitele valorii de piata prin examinarea 
preturilor de piata platite pentru proprietatile imobiliare concurente cu proprietatea de evaluat. 
Trebuie sa fie analizate vanzarile, astfel incat sa cxiste certitudinea ca partile implicate in 
tranzactie au fost motivate in mod tipic. Trebuie eliminate din comparatie preturile de vanzare 
care reflecta motivatii diferite de cele ale unui participant tipic pe piata. 

I . Proprietatea subiect al evaluarii (proprietatea de evaluat) este comparata cu preturile 
de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor proprietati similare, care au fost tranzactionate 
recent pe 0 piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de 
comparatie corespunzatoare si sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul evaluarii pe baza 
elementelor de compararatie. 

2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare numai in cazul 
existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prin aplicarea acestei abordari pot fi . 
aplicate si in cazul abordarilor prin capitalizarea venitului si prin cost. 

Abordarea prin capitalizarea venitului, srabileste valoarea de piata a proprietatii 
imobiliare si este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin 
capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii , conform caruia valoarea este creata de 
beneficiile viitoare anticipate (fiuxurile de venit). 

1. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata d 
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin 
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actualizare (care reflecta randamentul investitie) asupra unei serii de venituri previzionate pentru 
o anumita perioada. 

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru evaluarea proprietatii in 
totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actionarilor sau partenerilor) a capitalului 
proprietatilor inchiriate. 

In conciuzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in contabilitate in 
conformitate cu standardele si normele ANEV AR, utilizand normele de evaluare a proprietatii 
imobiliare prin trei abordari: 

• comparatie; 
• costuri; 
• venituri prin doua metode: 

- capitalizarea directa; 
- actualizarea f1uxurilor. 

3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare 
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 

imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va condstitui baza de porn ire si va genera 
ipostazele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare iI constituie "cea mai buna 
utilizare" . Principiul sustina ca in scopul evaluarii de piata , proprietatea imobiliara trebuie 
tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea mai competitiva si profitabila 
utilizare. 

3.1.1. Cea mai buna ulilizare( CMBUj a terenului considerat fiber 
CMBU a terenului Iiber este acea utilizare rezonabila, probabila si legala a unui teren 

liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca 
rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. 

Analiza presupune culegerea unor informatii referitoare la piata terenurilor, a locuintelor, 
a spatiilor administrative, a spatiilor comerciale, cat si la studierea unor alternative in folosirea 
acestora. 

3.1.2. Cea mai buna ulilizare a terenului conslruil 
Cea mai buna utilizare a terenurilor construite este legata de utilizarea ce ar trebui data 

unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. In catul de fata terenul este construit. 
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. 

Utilizarea trebuie sa fie: 
I. permisibila legal ; 
2. posibila fizic; 
3. fezabila financiar; 
4. maxim productiva. 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a 
proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor d!ld'i.a¥1. 
asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate p rt'liliffil\f.eiiitf".: 

I ~ ,,1>\>J'3M '. t ... , 

valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea pr · ul~l~~~/?~t\!A ~ i 
1" i~.o z 1 <itilll.1tll Nr. >.> i 

/G-I~'r"" V31Jui! 2.0 \ 9 "V..t-~0;f 
' . .V'\ \: ;\,~. ' ~f.'C'lilJre~:t. ' . '4 
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generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de cresterea 
potential a a valorii. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii 
proprietatii, iar valoarea terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul 
evaluatorului con stand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii. 

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si 
care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a Cost analizata pentru 
cea mai buna utilizare in ipoteza terenului intravilan curti constructii, care respecta criteriile 
CMBU: 

) Permisibilitate legala : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii Raportului de 
evaluare, terenul se gaseste in zona periferica a orasului Braila, judo Braila si este evaluat 
in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, conform vecinatatilor construite in zona, cu 
aceleasi caracteristici tehnico-economice ale terenurilor aferente constructiilor. 

) Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, 
forma, utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a 
terenului ; 

) Fezabila jinanciar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, 
veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in stadiul actual, (cu mentiunea 
posibilitatii dezvoltarii acestuia prin construire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren 
construibil conduce la maximizarea profitului obtinut din teren . 
Analizand toate utilizarile posibile ale proprietatii rezulta: 

CRITERII CMBU 
Utilizare Fezabila Maxim 
analizata Permisa legal Posibila fizic financiar productiva 
;\gricol nu nu nu nu 
Comercial nu nu nu nu 
Rezidential da da da da 

Avand in vedere destinatarul Raportului de evaluare, avand in vedere contextul economic 
actual si lipsa finantarii , in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in 
definitia conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului 
categoria curti constructii - rezidentiale. 

Fata de cele aratate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea mai buna utilizare la 
momentul actual, cea ca teren cu dest curti constructii -rezidential. 

4.2. Valoarea tereoului 
4.2.1. Valoarea terenului considerat fiber 

Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu 
ANEV AR, astfel: 

pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate si 
ANEVAR sase metode de evaluare: 

• metoda comparatiei directe de piata 

standardele si normele 
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• metoda proportiei (alocarii); 
• metoda extractiei; 
• metoda parcelarii; 
• metoda reziduala; 
• metoda capitalizarii rentei de baza. 

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata 
Metoda comparatiilor de piata i~i are baza in analiza pietei ~i utilizeaza analiza 

comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati 
similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat". Premiza majora a metodei este 
aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile de 
tranzactionare a unor proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe 
asemanarile ~i diferentele intre proprietati ~i tranzactiile care influenteaza valoarea. 
Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat metoda 
comparatiilor directe. 

Metoda este 0 abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere­
oferta pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe 
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu proprietati similare sau asimilabile efectuate in 
zona, sau zone comparabile satisflicator. Pentru a stabili valoarea de piata a proprietatii subiect s­
a procedat la un studiu de piata in general la nivelul zonei ~i in special in zona de amplasare a 
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piata a caracteristicilor ~i a datelor disponibile, calculul 
~i aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) 
urmatoarele elementele de comparatie: drepturi de proprietate, corectie pentru finantare, conditii 
de vanzare, conditii ale pietei, localizare, utilizarea, componente non-imobiliare ale valorii. 

Sursele de informatii pentru proprietatile de comparatie au fost din baza proprie de date, 
de la agentiile imobiliare colaboratoare ~i partial de la firmele, agentiile ~i persoanele direct 
implicate in tranzactii. In cazul de fata din publicatiile locale, cat si din informatiile culese de la 
diferiti intermediari implicati direct in procesul tranzactiei - preturile de oferta pentru terenuri 
libere in zona de analiza difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere la sosea, 
vecinatati, suprafata, dezvoltare potentiala etc. 

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face 
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu 
cea in evaluare. 

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei 
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unorproprietati competitive si 
comparabile. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii 
care influenteaza valoarea. 

Pentru comparatie se vor utiliza 3 comparabile proprietati. 
In metoda comparatiei directe sunt sapte elemente de comparatie de baza: 

• drepturile de proprietate transmise; 
• conditiile de vanzare; 
• localizarea; 
• caracteristicile fizice; 
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• caracteristicile economice; 
• util izarea. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii , . 
care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate 
evaluate, motivatia cumparatorilor si vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la 
momentul vanzarii, dimensiunile , amplasamentul, caracteristicile fizice si economice , 
utilizarea, etc. 

In zona in care este amplasat terenul de evaluat exista oferta minima de terenuri pentru 
vanzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale, de la vanzatori si de la agentiile 
imobiliare. 

In cazul terenului subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din 
identificarea a trei comparabile a caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa 2, astfel: 
------_ .. _----- .- _.- . - --_.- --_._- - -- - - ._- -

: CI C2 C3 C4 
I cart Chercea, strada cart Cbercea, zona cart Chercea, strada 

!Localizare Cart Cbercea Braila Fanariei. Fanarie Decebal 

jSuprafata 224 242 300 410 

Pretofertat 20400 25000 30000 33000 
iPretimp 91.07 103.31 100.00 80.49 , 

apa, en el; posibilitaD 
Utilitati canaJizare si gaze eaua de gaze si electrica toa1e toate 

https:/lwww.olx .r%fert htt ps :/IYNlIN. olx. ro l oferta/v , 
alteren-chercea-strada- and-teren-str-fanariei-zona htt~s :lIwww. imoradar24 . ro httl2s :/b.~\fw. imQradar24 . ro 

asfaltata- chercea-braila-- lanunturi/JOO-mQ:teren- lanynturi/410-mp-teren-
ID8sVzJ.html#3aab3e4 jD5Mxag.html#3aab~e4e9 vanzar~hercea- vanzare~hercea-

Sursa ~ 8 25937636 29367855 

In urma aplicarii metodei compartiei vanzarilor (piata) rezulta : 

GRILA DATELOR DE PlATA PENTRU TEREN 



r 

LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scoli/or, nr.1 
telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmiltaela cii@yalwo.ro 

de finantare Normale Normale 

Cheltuieli necesare imediat dupa 

AJUSTARI SPECIFlCE PROPRIETATII 

Zona rea- destinatia legala 
existente 

Cartier 
Chercea, str 

asfaltat 

Rezidential, 
intravilan 

Cart 
Chercea 
Braila 

Normale Normale 

cart cart 
Chercea, Chercea, 
strada zona 

Fanariei, Fanarie 

Normale 

cart 
Chercea, 
strada 

Decebal 
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Ajustare neta pentru caracteristici specijice 

cea mai mica Ajustare totala bruta s-a efectuat 
peotru comparabila: 

curs BNR la 04.04.2019 

C4 

4.7445 

In unna aplicarii metodei , prin care infonnatiile au fost analizate, cornparate si corectate, 
functie de asemanari si diferentieri, a fost aleasa valoarea corectata a proprietatii comparabile C4 

unde Pret corectatimp = 39.51 eur/mp ec.hivalentul a 187.47 lei! mp, deoarece in acest caz, 
corectia bruta totala este cea mai mica. Pentru a ajunge la 0 valoare, evaluatorul calculeaza care 

este suma valorilor absolute ale corectiilor si suma algebrica a corectiilor. 
Se va atribui 0 pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si mai putine 

corectii. Deoarece corectia totala este mai mica pentru C4, rezulta ca valoarea de piata estimata 
rotunjita pentru terenul in suprafata de 257 mp proprietatea Mun Braila este de 39.51 E/mp. 

Valoarea a fost corelata si cu preturile medii de tranzactionare a terenurilor din zona 4, 
zona in care se incadreaza si terenul evaluat, astfel: 

.. 
• ,. 

,. 

,~ . 
1..... L 

So •• ~~~ ~"1 

So'I . do«nI"~ ........... 

Mil NIgpiUl8JtA lLA 
TERfN U RI 
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Estimarea - dreptului de superficie 
Confonn prevederilor legale " limita minima a pretului superficiei se stabileste dupa caz 

prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea 
pretului de vanzare a terenului in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de 
infTastructura aferente." 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare , 
deci limita minima a superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 ani si 
maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 

r Is = V 
- 7

i
_-:

I
,-----'---- r 15= redeventa-superficia anuala 

L (1 /1+k); 
n 

Pentru estimarea redeventei - superficiei este necesara detenninarea factorului de 
actualizare. 

Factorul de actualizare se va detennina pe baza cumularii riscurilor astfel : 

K = Rb+Ri 
Unde: Rb = rata de baza fara rise (Aceasta s-a detenninat ca fiind media ratei 

dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pe ultimele 12 luni). 

Evolutia Dobanzll d. rtftrinta a BNR ' 

"'" , I , 1 1 ' l s l i i l l ' I ' I IO 

• Dobanda .... anabia eslt CQ'l'Ipusa din Oobanda de referinta si maJja slabiila n conliact 
editatla 01.02.2(l19 

Ri = Riscul investitiei 

Luna 
1 Apr·18 
2 Mav-18 
3 Jun-18 
4 Jul·18 

Dobanda 
2.25 
2.25 
2.5 
2.5 

11 i 11 

"". '-'" 

SUrsa: WMII.bnro.ro 
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5 AUQ-18 
, 

6 5eo-18 
7 Oet-18 
8 Nov-18 
9 Dee-18 

10 Jan-19 
11 Feb-19 
12 Mart-19 

MEDIA 

Riscul investitiei s-a determinat ca suma rise uri lor: 
Rise exterior 
conditii economice 
management 
Rise interior 
localizare 

2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 

2.46% 

0.10% 
0.05% 
0.05% 
0.30% 
0.1 5% 

dimensiune/ealitatea spatiului 0.15% 

TOTAL 0.40% 

K =2.46 %+0,40 %=2.86% 25.91 

Valoarea de oiata a terenului /lei/mol 
5uorafata I mo I 

Valoare teren /leil 

187.47 
21 

3,937 

5uoerfieie-Redeventa anuala /lei Imo/anl 7.24 
500erfieie-Redeventa{lei/riiiillumif 0.60 

5uoerfieie-Redeventa anuala ot total suorafata 151.96 
I ~Uperf~ie-Redeventa pt total suprafata 

leilluna 12.66 

4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si 
concluziile evaluatorului 

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare 
urmatoarele principii: 

• valoarea este 0 predictie 
• vaioarea este subiectiva; 
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• evaluarea este 0 comparare; 
• orientarea spre piata. 

Criteriile cu care un evaluator ajunge la 0 estimare a valorii finale , 
fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea 
informatiilor. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor 
unei metode. 
Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, 
scopului si utilizarii evaluarii Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la 
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei. 

Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea 
datelor, de caIculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a 
proprietatilor comparabile. 

Cantitatea / calitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza caiitatea si relevanta rezultatelor unei metode. 
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 

anumita tranzactie comparabila sau de 0 anumita metoda. Chiar si datele care 
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza pe suficiente informatii 

Concluzia asupra valorii : 
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi 
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Avand in vedere Iipsa 
informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei directe, 
luand in caIcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul 
de proprietate si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe (piata) Aceasta 
metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii 
informatiilor. 
Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea . 
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe 

In urma analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a 
TERENULUI in suprafata de 21 mp,apartinand MUNICIPIULUI B A 
Domeniul privat, amplasat in Braila, Strada Tecuci, nr 15, , jud ,1!f&~~~~ 
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in CF 923851Mun. Braila, avand nr cadastral 92385 evaluat in vederea 
constituirii unui drept de superficie este de 3.937 lei la data de 04.04.2019. 

Superficie·Redeventa anuala (lei Imp/an) 7.24 
Superficie-Redeventa (Iei/mp/luna) 0.60 

Superficie-Redeventa anuala pt total suprafata 151 .96 
Superficie-Redeventa pt total suprafata 
(lei/luna) 12.66 

Expert Evaluator EPI, EBM 
Ec. Lazar Mihaela 


