
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTARAREA NR.322 

din 25.06.20I9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 40,00 mp, 
situat in Braila, str. Abrud nr. PT4, NCP 4530, solicitantilor ICHIM MAR/uS , 
!?i ICHIM MARICA • MELANIA, teren pe care se afla amplasata constructia 
C 1, proprietatea acestora. 

CONSILXOL LOCAL ~CXPAL BRAXX.A 

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

domnului Ichim Marius, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr. 12979/23.04.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Direcliei 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 prev~derile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil, art. 4 din Legea 
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) ~i art. 28 alin . (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finanlele publice locale, cu modificarile ~i completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 
privind autorizarea executarii lucrarilor de construclii, republicata, cu modificarile ~i 
completarile ulterioare, precum ~i H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin 
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017; 

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

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

~OTA.RA.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 40,00 mp, situat in Braila, str. Abrud nr. PT4, NCP 4530, 
solicitantilor ICHIM MAR/uS !?i ICHIM MARICA • MELANIA, teren pe care se afla 
amplasata constructia C1 , proprietatea acestora. 



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 Pre~ul superficiei se stabile~te In cuantum de 7,77 /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,S Beneficiarii dreptului de superficie au obliga~ia 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", obliga~ie ce va fi prevazuta In contractu I de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la Indeplinire de Primarul Municipiului Braila, 
pnn Direc~ia Patrimoniu ~i Direc~ia Finan~elor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. , 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

GOJAN PETRU 
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VHUCU LASlANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 

A.N.£. V.A.R. Raport eva/uare- Terell, Brai/a 

IvH iV1 t1 ~e...:..u ~ 
O"+~'2..<D")O'1 '5""!:, N ..... apo .. t771l6.04.2019 

·A Nt«.d\ 'N 62, 2.. . 

t A HOU1 If{p~ 31.:2 jJI.J".C('2CI'3 

RAPORTDEEVALUARE 
IMOBIT~ EVALUAT :Teren in suprafata de 39.74 mp situat in Brai!a, Strada 

Ab.-ud , PT4, jud Braila identificat cadastral sub nr. 4530 si inscris in CF 
70908IBraila 

Scopul evaluarii - estimarea valor;; de piata a proprietat;; de mai sus, in vederea 

constituir;; unui drept de superficie si estimarea valor;; redeventei-superficiei 

Dcstinatar: [CHIM MARIUS si [CHIM MARICA MELANIA si SERV IMPOZITE SI 
TAXE 

Client: ICHlM MARIUS 

.Proprietate cl: Tel'en situat in oras .Braila, strada Abrud, PT4, judet .Braila. 

Data evaluarii: 10.04.2019 

Data raflortului: 15.04.2019 
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VEL/CU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 

A.N.E. V.A.R. Raport eva/uare- Terell, Braila 
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VELlCU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 

A.N.£. V.A.R. Raport eva/uare- Terell, Braila 

SINTEZA RAPORTULUI 

SUBIECTUL EV ALUAT 

LOCALlZARE: 

BENEFICIAR: 

DATA EVALUARII: 

CURS VALUTAR: 

SCOPUL EVALUARII: 

Teren intravilan 

Strada Abrud, PT 4 ,judet Braila 

ICHIM MARIUS si ICHIM MARICA 

MELANIA si SERV IMPOZITE SI 

TAXE 

10.04.2019 

1 EUR = 4,7526 RON 

Estimarea valorii de piata in vederea 

constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros pentru terenul evaluat 

si estimarea valorii redeventei-superficiei . 



VEL/CU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 
A.N.E. V.A.R. Raport evaiuare- Teren, Braila 

OPINIA EVALUATORULUI: 

Valoarile de piata estimate prio metodele de evaluare folosite suot: 

Abordarea prio piata : 

Valoare de piata 34 eur I mp (161 rool mp) . 

Va/oarea lUI include TVA 

Redeventa teren in suprafata de 39.74mp d Extras Carte Funciara pentru informare nr.1 

Cerere 22530j12.03.2019 

.Redeventa anuala lei/mp 7.77 lei 

Redeventa anuala total suprafata (39.74 mp) 309 lei 

1.64 Eur/mp/an 

Redeventa lunara lei/mp 0.65 lei 

Redeventa lunara total suprafata (39.74 mp) 26 lei 

0.14 Euro/mp/luna 

Curs euro: (10.04.2019) 4,7526 lei leur 

L 
I 
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VEL/CU CASIANA NICOLET A - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 
A.N.E. V.A.R. Raport eva/uare- Teren, Brailn 

PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERJNTA AI 
EVALUARll 

1. ldentificarea si competenta evaluatol"Ului 

Prezentarea evaluatorului 

Subsenmata Velicu Casiana Nicoleta membru titular ANEV AR conform 
legitimatie membru nr. 17047 emisa de ANEV AR specializat in evaluarea 
proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile declar ca evaluarea a fost 
facuta in confonnitate cu Standardele de Evaluare ANEV AR - 2018. 

Certificare 

Prin prezenta, in limita cunostintelor si infonnatiilor detinute sau care mi-au 
fost puse la dispozitie, si sub aceasta rezerva, certific ummtoarele: 

.:. Evaluarea a fost efectuata de persona care semneaza ca evaluator al 
proprietatii . Evaluatorul isi asuma intgral raspunderea asupra tuturor 
afirrnatiilor personale din raportul de evaluare . 

• :. Prezentarea faptelor din raport este core eta si reflecta cele mai pertinente 
cunostinte ale evaluatorului ; 

.:. Afimlatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt 
<ou-1~ua"ale "j' ' ·· '''r~I''l' e · a"e"' e':;:o ":'':' bu' e·:,, · " ~ ; y"d r ,-, ':;:I Y'luo' l"a 'n asw";' "~ u .... ".1. ..:. .... v ,""v , .... ..,,, u. ..:..... u.L,.U LU . .. .I. - V....u...1. I." .1...1. "p ..... 

informatiile primite de la beneficiar/client sau terte parti implicate in 
cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca infonnatiile 
prezentate de acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; 
daca astfel de inforl11atii se dovedesc altfel, evaluarea poale fi afectata; 

.:. Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate nurnai la 
ipotezele si ipoteze1e speciale descrise, si sunt analizele, opiniile si 
concluziile person ale impartial si, nepartinitoare din punct de vedere 
profesional; 

.:. Nu am l1iciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea I 
portofoliul ce face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun 
interes sau influenta legata de pa.rtile implicate . 

• :. Suma ce- mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are 



" 

VEL/CU CAS/ANA N/COLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 
A.N.E. Jl.A .R. Raport eva/II are- Teren, Braila 

de producerea lInui eveniment care favorizeaza cauza clientului in fllnctie 
de opinia curenta . 

• :. Certific faptul ca detin cunostintele, informatiile necesare pentru a 
indeplini misiunea in mod competent. Nicio alta persoana nu a acordat 
asistenta profesionala in vederea i..~depiinirii n1isiuni de evaluare . 

• :. Declar pe proprie raspundere ca nu am caziersi nu am suferit condamnari 
pentru infractiuni prevazute de lege; 

.:. Prezentul raport este in concordanta cu Standardelor de evaluare 
ANbVAR 
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VEL/CU CASlANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRUTITULAR 

A.N.E. V.A.R. Raport evaillare- Teren, BraiLa 

2. Identificarea cIientului si a utilizatorilor desemnati 

Melania in calitate de beneficiari ai dreptului de superficie asupra imobilului 
supus evaluarii . 
Utilizatorui este : ICHfM MA1UUS si IClilM rv".tAt'UCA MELANIA si 
SERV lMPOZlTE SI TAXE. 

3. Scopul evaluarii 

Scopul evaluarii este estimarea "valorii de piata" a imobilului supus 
Poval11 ';Wl 1· a~~ ...... np-' '='S<to=lo '-!efiU'1·ta ill·· Sta'l,-!.t:l"l"u·',.:o!p r..=o p.\ rahEH·~ t..1"'\I~'! ~ n ·in ..... .....'-'U A, ..................... 10,. ........ & .. .. & ..... UJ. ............. ........... ...... • ..... -... ..... ~ ........ L.J . .. If''... u..a 

vederea acordarii dreptului de superficie cu titlu oneros pentru terenul 
evaluat. 
Prezenta lucrare se realizeaza pentm stabilirea valorii de piata si a valorii 
aferente dreptlliui de superficie pentru terenul evaiuat. 
Prezentul raport este realizat pentru scopul mai sus mentionat. 

4. Identiticarell activului supus evaluarii 

4.] . Identificarea proprietatii de evaluat 
Activul supus evaluarii este reprezentat de imobil situat in Braila, teren 
. ., .. .. S d A L ~ TIT. . .J n ., . 11ltra'/!!lli1 categona cufti-constfuctl1, tra la .~ .. uruu 1 .. '+ , jUu nraha 111 
suprafata de 39.74 mp identificat cadastral sub nr.4530 si inscris in CF 
70908/Braila conform Extras Carte Funciara pentm informare 
22530/12.03 .2019 
Descrierea imobilului este prezentata detaliat in Partea a 3a, pct 3, pag 12. 

4.2. Identifica.·ea dreptului de proprietate 

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate 
asupra imobilului analizat detinut de catre Municipiul Braila - Domeniul 
Privat conform datelor prevazute in Extrasul de Carte Funciara anexat. 

5. Tipul valorii 

Tipul valorii este adecvat scopului evaluarii respectiv stabilirea valorii de 
piata a imobilului mentionat in vederea tranzactionarii acestuia asa cum este 
recunoscuta aceasta in cadrul Standardelor de Evaluare ANEV AR 2018, 
SEV 100- Cadml general. 

Conform acestui standard" Valoarea de piJ.ifJ~~ pentrll 

care lin activ S{1ll 0 datorie ar p"tea fi scli~'oolrlJl),~~ l'l !rtfl.ta"'<j~g,fpA!Fii, intre 
lin cllmparator !lotarat si lin tranzactie 
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VEL/CU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 
A.N.E. V.A.R. Raport evaluare- Teren, Bmi/a 

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si ill care partile au action at 
fiecare in cunostillta de Cfluza, prudent si lara cOllstml1gere. " 

In vederea stabilirii valorii de piata a imobilului supus evaluarii s-au avut in 
vedere standarde ANEV AR 2018 care sunt compuse din: 

S ~ 11 T , " , ........ " ,.:: .. tanaaraele ..... ntemanonale ae tvaluare, Ia care se auauga: 
• Ghidurile de evaluare (GEV), 

Baza evaluarii 

~ ~E'\T' 'JA'JA - '''adn,l OPj'''j'a1 ,"'".H 'p j'I)'-' I'UU-1P .-lP~lln1· j·a \Ta!o;'j'j .-le pi~ta _ til" ....... ... ....... ...... 0..... ........ .. .... u.l.... ........ .............. ........ .. ....... "''''''" ..... jJ 

de valoare, precum si tipuri de valoare diferite de valoarea de piata; 
Defmitii SE V; 

• SEV 101 - Tennenii de referinta ai evaluarii; 
~ SEV 102 - Impiementare; 

• SEV 103 - Raportare; 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
~ Cadrullegal - legislatia in vigoare 

Metodologia de caJcuJ a "valorii de piata" a tinut cont de scopul evaluarii, 
tipul propietatii si de recomandarile Standardelor de evaluare. 

6. Data evaluarii 
Data evaluarii este definita ca fiind data la care este valabila cOl1ciuzia 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind niveJul preturilor la 
data de 10.04.2019 data la care se considera valabile ipotezele luate in calcul 
precum si valorile exprimate de evaluator. 
In cazul prezentului raport data evaluarii este 10.04.2019 

7. Inspectia proprietatii 
Insepectia proprietatii a fost efectuata in data de 12.04.2019. Valorile 
estirnate slint valabile la data precizata in raport S1 respectiv atata tinlp cat 
conditiile specifice nu sufera modificari de natura sa influenteze opiniile 
prezentate. 

8. Moneda in care se ex prima valoarea estimata si modalitatile de plata 

Valoare exprimata in prezentul raport rer)re:~J!iM~ 

in echivalent cash la data tra.tlzactiei, 1'"rol';<' l~~~~~~~~ldiltji 
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VELICUCASIANA NICOLET A - EVALUATOR MEMBRUTITULAR 
A.N.E. V.A.R. Raport eva/llare- Teren, Braila 

deosebite. Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si in EUR. A vand 

in vedere ca metodele utilizate conduc la exprirnarea valorii [male in lei, 

cursu I de schimb utilizat pentru transpunerea in val uta este Cursul de 

schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (10.04.2019) este eel afisat de 

BNR si anume 4,7526 lei/em. Exprirnarea in valnta a opiniei [male 0 

consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize care au stat la 

baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate 

unei investitii sirnilare, cursul de schimb si evolutia acestuia eomparativ eu 

P"torea de ~"mnQr~re Sl' eu nl'''e1''1 tranza~t;;l~r ~e p;at~ l'n'ohl'l;~rQ ~noe;" ~a .1'" Vi ~ ",1".1. 1 'lUlU Y 1 1,..1. . • I , "' .111\_" 1-' J • • "-.1 111_' 11..t . U ... liJ''-' II . ..... 

etc.) 

9. Documentarea necesara pentru efectual'ea evalullJ'ii 
In vederea realizarii prezentului raport au fost puse la dispozitia 

evaluatorului urmatoarele doeumente: 

- Extras de Carte Funeiara pentru informare nr cerere 22530112.03.2019 

lO.Procedura de evaluare 
Etapele pareurse pentru determinarea valorii de piata au fost: 

~. no~wmpnt"re" ne b"7" "nor 11'ste tlp u' ,f"rm"til' solicl'tate f'lipntu 1ui' ......... .... I .................. ~ .... ! -" ................................ ..... _ .L.."-lU....... .......... ...... ..... ... ....... "' : 

~ Inspectia proprietatii; 

~ Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza 
intocmirii raportului; 

};> Selectarea tipului de valoare 

~ Analiza si verificarea informatiilor culese 

~ Interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
';:. Anl11""r..rQa 111°todel~r do O\'alu~re nen .... u dotorml'l''lIroa 'v~l"rl'J' S' ~ } ',""UIV ..... 'i . ..... . "" ........ . U .I l " Io,. ............ 11(..4-''''' U ' ." , I 

fWldarnentarea opiniei evaluatorului 

11.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 

Docu.rnente!e si schitele puse la dispozitie de catre proprietari respectiv: 

- Extras de Carte Funciara pentru inform are nr cerere 22530112.03.2019 

P~lte informatii nocesare din bibliografia de specinlit3te respectiv: 

.:. Cursu I de referinta al monedei nationale afisat de 

de 10.04.2019; 
.:. Publicatii privind piata imobiliara; 

.:. Cataloage de costuri IROV AL; 

.:. Articole din presa; 
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VEL/CU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 

A.N.E. V.A.R. Raport evaitwre- Teren, Braila 

.:. bazele de date si infonnatii pub lice, uzuale evaluatorilor din 
Romania (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-uri locale, etc.); 

.:. infonnatii preluate de la agentiile imobiliare zonale si birouri 
notariale. 

Evaluatomi nn isi asuma niCilll fel de raspundere pentru datele puse Ia 
dispozitie de catre proprietari si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in 
care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 

12.1poteze si ipoteze speciale 

contextuL evaillarii,/ara afi ill mod specific documentate sail verificate". 

Ipoteza speciala "este 0 ipoteza care presllplille fie date care difera de 

mire Ull participant tipic de pe piata intr-o tranzactie La data evaLuarii". 

Prezentul raport a fost elaborat in unnatoarele ipoteze : 

~ Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre 
beneficiarul Iucrarii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice; 
evaluatorul nu isi aswna nicio responsabilitate privind descrierea 
situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se 
presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel; 

~ Se presupune ca proprietatea imobiliara \11 cauza respecta 
reglementarile privind documentatia de urbanism, legile de constructii 
iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata 
poate fi afectata; 

~ Infonnatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt 
considerate a fi autentice fara ca acestea sa of ere 0 garantie asupra 
preciziei lor; 

~ Evaluatorul a obtinut infonnatii de la surse considerate credibile fara a-
si asunla meie responsabilitate in privinta corectitudi.TIii lor; 

~ Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are 
cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv 
dar fara a se linlita la aces tea, starea si . a etc) 
sau asupra conditiilor adverse de 

valoarea propietatii. Se presupune c~t~.~~~~~:~~rrui 
ele nu au fost observate, la data · )( vizibile in 
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perioada efeetuarii analizei obisnuite, neeesara pt intoemirea raportului 

de evaluare; 

~ Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti ~i costul 
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost 

iJlformati de nici 0 irlspectie sau raport care sa indice prezenta 
contaminantilor sau a materialelor periculoase; 

~ Nu am realizat nici 1ill fel de investigatie pentru stabilirea existentei 

contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau 
neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze 

valoarea. Evaluatoml nu-si asurna niei 0 responsabilitate pentm 
asemenea eonditii sau pentm obtinerea studiilor necesare pentru a Ie 

descoperi 
~ Estimarea valorii din acest raport a avut in vedere proprietatea in 

intregime si orice divizare in elemente sau sau drepturi partiale va 

anula aceasta evaluare; 
~ Previziunile si estimarile in prezentul raport s-au facut in conditiile 

actuale ale pietei; 
~ Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei vanzari cu plata integrala, cash; 
~ Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe 

conditiile curente de piata, pe faetorii cererii si a ofertei anticipate pe 

ternlen scurt si pe 0 economie de piata stabila in timp. Aceste 

previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 
Ipoteze speciale: 

"' ,. 1 1 . 1 1 1 1 . 
Y tValuatorul a exa,.~mat plil11W ae amp.asament S1 a identificat 

proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata in schita 

cadastrala se considera a fi corecta. Evaluatoml nu este 
topograf/topometrist/geodez ~i nu are calificarea necesara pentm a 

masura ~i garanta ca locatia ~i limitele proprietatii a~a cum au fost ele 
indicate de proprietar ~i descrise in raport coresp1md eu documentele 
de proprietate/cadastrale. Orice neconcordanta intre proprietatea 
identificata si cea din documentele de proprietate nu pot fi asumate in 

mod juridic evaluatorului. 
~ valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s­

a realizat evaluarea (stare a pietei, nivelul eererii si ofertei, inflatie, 

evolutia cursului de sehimb etc.) nu 

piete1e inlObiliare valorile pot evolua ~ql( 

.. Pe 

cu trecerea timpului si variatia lor L1r.~:taft~~~~~~~~ttUar-tll 
Iiniara); 

este 

II 
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~ orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul 

utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie 

folosite in legatura cu 0 alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel 

utilizate; 

~ orice valori estimate in raport se apJica intregii proprietati si orice 

divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida 

valoarea estimata, in afara cazului in care 0 astfel de distribuire a fost 

prevazuta in raport. 
~ intrarea in l"t"}osesia unei COD, 11 a acestui r'::lnort nu 1""'n1ic'::l drentul de .. ·.il' • 111'1' u . .. . :". 

publicare a acestuia; 

~ evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere 111 

continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la 

proprietatea in chestiune; 

~ nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la 

valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate 

fara acordul prealabil al evaluatorului; 

);> Informatiiie referitoare la nerespectarea categoriei de foiosinta a 

terenului supus evaluarii a fost primita de la proprietar,acesta fiind 

responsabil pentru datele fumizate evaluatorului 

Exceptand elementele mention ate si rezervele explicite mentionate mai sus, 

evaiuarea este realizata fara aite iimitari sau instructiuni speciaie. 

Evaluarea a fost pregatita in baza ipotezelor din cadrul instructiunilor 

agreate si cu luarea in considerare a mentiunilor din cadrul raportului si 

rezumat. T\tfentionez insa ca dac3 aceste ipoteze de lucru se dovedesc a nu fi 
valide, valoarea estimata ar putea fi afectata 

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

~ Continutul acestui rapolt este confidential pentru client si destinatar si 

autoru! nu il va dezvalui unei terte parti cu exceptia situatiilor 

prevazue de Standardele de Evaluare; 

~ Evaluatorul a fost de acord sa isi asume realizarea misiunii 

incredintate de catre client in scopul utilizarii precizate in raport. 

~ Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca 

oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice 

scop, de catre orice persoana, cu exce . .~ sau aI oricaror 

altor destinatari ai evaluarii care ~f8"~!:~~ in ~rinsul 
raportului. I ~ CAW.HA~I!;O_l~~ JI. A:.,J 

~ ~Nr. l~:; 
~'h..J ... v~ 1019 ~ 
~'.,.""t"'~~ • ANN .... P. • 12 
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~ Consimtamantul seris si aprobarea trebuie obtinute inainte ea raportul 
de evaluare sau oriee parte a lui sa poata fi modifieata sau transmisa 

unor terte parti. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului 
proprietatii imobiliare evaluate, iar valoarea prezentata in raport nu 

are legatura eu valoare de asigurare. 

14. Declararea eonformitatii evaluarii eu SEV 

EvaIuarea a fost realizata in eoneordanta eu Standardele de Evaluare 

ANEVAR 2018. 

15. Descrierea raportului 
Raportul va fi prezentat in fonna serisa, indosariat ,numerotat semnat si 

stampilat. 
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PARTEA A TREIA-PREZENTAREA DATELOR 

1. Localizare 

lmobilul subiect al evaluarii noastre, este amplasat in zona periferica a 
iocaiitatii Braila, Zona Cartier Radu Negru , strada Abrud PT4, la mai putin 

de 5 krn de centrul Brailei . lmobilul este amplasat aproape de intersectia cu 

strada Chisinau, intre blocuri. 

... G 

f 

La acest moment zona Cartier Radu Negru este in stagnare, adresandu-se in 

principal potentialilor clienti eu venituri sub medie. 

Distanta rata de proprietati complementa.·e (piete, magazine, institutii de 
invatamant si Iacase de cult etc.) este satisfacatoare. bl apropierea cartierului 
exista institutii de invatamant gimnazial, si exista piete agroalimentare. 

Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa 

- canalizare, energie electrica, gaz metan, telefonie, TV cablu , Internet. 

Artere importante de circulatie in apropiere: Auto: Str. Chisinau si strada 

Abrud. Straziie cartieruiui sunt asfaitate. Cartierui dispune de utiitati 
respectiv apa, canalizare, eurent electric si bransament la reteaua de gaze. 

ill ceea ce priveste caracterul edilitar al zonei, afirm 

rezidentiaia periferica. Proprietatea este ampiasata in zo 

se afla in apropierea cartierului, la aprox. 

14 



VEL/CU CASIANA NICOLETA - EVALUATOR MEMBRU TITULAR 
A.N.E. V.A.R. Raport eva[uare- Teren, Brai/a 

de invatamant gimnazial se afla situata la aprox 0.1 km de cloeatia analizata. 
Unitatile eomereiale: supermarketul Penny este 1a 0 distanta de aprox 500m 

iar distanta pana la supermarketul Carrefour poate fi pareursa in aprox. 5 
min eu auto. La mai putin de 500 m exista 0 statie de alimentare earburanti, 

im distanta fata de centml orasului este de aproximativ 4-5 k111. In ceea ee 
priveste spatiile de reereere (pareuri, locuri de joaea pt eopii, pt promenada, 

restaurante etc) aeestea nu lips esc in zona analizata, astfel ineat la aeest 
moment eel mai apropiat pare este situat la 0 distanta de aproximativ 0.5 km 
( narcu! rVronunlent). , . 
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE: Proprietatea este 
amplasata intr-o zona rezidentiala amplasata la periferia loealitatii Braila, eu 

aeees din Strada Abrud aproape de interseetia eu strada Chisinau. In zona 
sunt ampiasate preponderent bioeuri dar si case unifamiliaie de loeuit. 

Dotarile si retelele edilitare sunt satisfaeatoare iar ambientul este eivilizat. 
A vand in vedere distanta nu foarte mare fata de eentrele de invatamant 
pregimnazial si gimnazial, fata de eentrul orasului, de zonele de reereere, de 

institutiile baneare preeum si de eentrele eomereiale distanta care nu impliea 
neeesitatea mijloaeelor proprii de transport, putem eoncluziona ea zona 

prezinta un grad de atraetivitate ridieata si interes doar pentru aeea eategorie 
de eumparatori eu venituri medii si peste medii. 

M acrozona- zona Cartier Radu Negru 

2. Descrie"ea situatiei juridice a proprietatii 

Dreptul de proprietate este aeel drept real e~~~i 

stapani bunul, de al folosi, de a-i "eu;~I;elg:~e;t~~I~~~~~[~~~~ 
el in mod excIusiv si perpetuu eu f( 
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Din documentele prezentate si mentionate mai sus, rezulta faptul ca dreptul 
asupra proprietatii evaluate - teren - este deplin si apartine Municipiului 
Braila - Domeniul Privat conform acte anexate la raport. 
Din informatiile publ ice aflate la dispozitia evaluatorului, proprietatea nu 
este supusa nici tillOr restrictii sau limitari deosebite,restrictii contmctuale, 
servituti, leasing, ipoteci care ar putea influenta sau ingradi dreptul de 
folosinta al spatiului ulterior. 

3. Descrierea proprietatii 

Descrierea terenului. Terenul aferent proprietatii evaluate este teren 
intravilan categoria cUiti-constructii i.n suprafata total a 39.74 mp,afiat in 
proprietatea Municipiului Braila- Domeniul Privat. Are forma 
dreptunghiulara si topografie plana. Accesul se realizeaza direct din strada 
Abrud , strada cu doua sensuri de circulatie, asfaltata. 

16 
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PARTEA A PA TRA - ANALIZA PlETEI 

Analiza pietei reprezintu procesui de identijlcure si stut/iere u pieiei untli 
anumit bUll sau serviciu . 

4.1. Analiza pietei proprietatilor imobiliare compuse din teren la nivel 
national 

Segmentul terenurilor a fost cel mai lovit de criza, dar ultimul an a adus 

schimbari majore, cel putin in ceea ce priveste loturile din zonele centrale si 
semi centrale ale marilor orase. DezvoItatorii imobiliari au inceput din nou sa 
investeasca in proiecte rezidentiale de dimensiuni mici si mijlocii, ceea ce, 
inevitabil, se retlecta in piata terenuriJor. Insa specialistii subliniaza ca 

entuziasmul proprietarilor trebuie temperat: nu yom vedea prea cunmd 

cresteri uluitoare de pret similare perioadei anterioare lui 2008. 

Terenuri micute rnnptnsnte in zone bune [de ofr;sului) suprafete mai nlari din 
imprejurimi sau loturi de casa de la periferiile oraselor, toate s-au devalorizat 

masiv, in ultinlii sapte ani. lnsa lucrurile incep sa se indrepte, si pe acest 
segment - odata cu dezmortirea pietei rezidentiale si a celei a c1adirilor de 
birow·i, lerenuri1e au reinceput sa fie cautale. Preturile sunl, i..Tl conlinuare, 
departe de cele anterioare crizei, insa acest lucru este benefic pentru 0 piata 
stabila, subliniaza specialistii. 

Categorie i.l11portanta intr-o piata ill10biliara sanatoasa, dezvoltatOiii de mici 
dimensiuni au intrat din nou in joc, investind deocamdata prudent. Cei care 

cumpara zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa dezvolte un proiecte in 
viitorul apropiat, astfel ca analizeaza mult mai atent caracteristicile unui 
teren. Numarul tranzactiiior a urcat simtitor fata de anii trecuti, preturiie inca 

scazute fiind unul dintre cei mai inlportanti factori . 

Luiind in calcul evolutia pozitiva a economiei, stabilizarea preturilor 

locuintelor, accesibilitatea ofertelor de creditare si revenirea cererii pe 
segmentul rezidential, specialistii estimeaza ca piata terenurilor va continua 

sa creasca pe parcursul anului 2019. 

17 
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4.2. Analiza pietei proprietatilor imobiliare compuse din teren la nivel 
local si la nivelul zonei Cartier Radu Negru 

Pentru 0 n1ai buna fundalnentare a raportului de evaluare ; evaluatoru! a 

analizat in cadrul prezentului raport, piata proprietatilor imobiliare compuse 

din teren situat in intravilanul orasului Braila. 

Specificul municipiului Braila, compozilia sa social a si activitatile 

economice se modifica in timp, iar obiectiveie dezvoitarii urbane actuaie 

incurajeaza flexibilitatea instrumentelor de control privind folosinta 

terenurilor, ca raspuns al schimbarilor cantitative si calitative ale cererii de 

fhnctiuni urbane. 
Specificul pietei terenurilor il reprezinta produsul acestei piete si anume 

terenul urban. Spre deosebire de alte produse, terenul nu este omogen, 

fiecare parcel a este unica si i se asociaza un set particular de calitati, care 

descriu amp!asamentuI si caracteristici!e fizice. 

In judet valorile estimative pentru intravilan au crescut fata de anul trecut 

conform studiului realizat de Corpul expertilor tehnici, astfel incat pretul 

terenurilor intravilane din judet inregistreaza 0 majorare a valorilor de 
..... ; .. c·" atie n O. o" emro1n te·e~'"n· ' e ~, ... tr,,, , ;lo:"t ...... o ,4;,.., ;udet 70nn Dor ; urb~nn '-' It .... 1( " , Uv '-'''' I PHI , 1 II'.H t lit l Cl v IICII I .... '-! tll J\'I I } L. J <. 1 v I U <t, 

situata in Chiscani, Varsatura sau Lacu Sarat sunt cotate la 80 lei/mp(l8 

eur/mp) fata de 30-50 lei Imp (7-11 eur/mp ) in anul anterior .0 zona 

interesanta pentru braileni este cea de la Cazasu. Aici cotatia este de 65 

lei/mp (15 eur/mp) in urcare eu 15 leiirnp (3 eur/mp) fata de iLY}ul a...'1teriof. 
In ceea ce priveste zona in care este amplasata proprietatea subiect de 

evaluat, si anume cartier Radu Negru, zona periferica a orasuIui Braila. 

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico­

sociala si dezvoitarea zonei, prezenta investitorilor in zona, trenduri ale 

ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de 

proprietate delinlitat. 

4.2.1. Gferta competitiva 

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care 

este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 piata 

data, intr-o anum ita perioada de timp. Existenta ofertei pentru 0 anumita 

proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul 

de raritate a acestui tip de proprietate. 
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Valoarea economica a terenului este data de modul de folosire a acestuia. Tn 
general valoarea unui teren urban este determinat de gradul de atractivitate al 
acestuia, grad determinat de nivelul de servicii si de locuri de munca oferit. 
Este binecunoscut faptul ca una din principaleUe caracteristici ale terenului 
este aceea ea este limitat. 
In urma analizarii ofertelor de teren din zona analizata, putem afimla ca 
oferta de proprietati irnobiliare similare este in stagnare. 
4.2.2. Analiza cererii 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anwnit tip de 
proprietate pentru care se n1anifesta dorinta pentru cu!nparare sau irlCP.lriere 
la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anum it interval de timp. Pentru 
ca pe 0 piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la uivelul si tipul cererii, 
valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind 
~~t+'pl iI' 'fljjPiit ..... t" rle '-el'erea '"'i·-~i1t..., ..... ~ ... 1.1... .. ..1 .............. a. ..- u... .. \...oWC .. .. .. Cl. 

In zona analizata, cererea curenta pentru proprietati imobiliare sirnilare cu 
cea evaluata este in crestere ca urmare a celor doua proiecte rezidentiale de 
amploare demarate. 
Compctitia intcnsa pcntru aicgcrca ampiasamcntcior sau pcntru ultimc1c 
amplasanlente rarnase in zona analizata conduce implicit la cresterea 
pretuluilmp a terenurilor disponibile in zona. 

ea 0 concIuzie a celor expuse anterior, zona in care este amplasata 
proprietatea evaluata se caracterizeza printr-o cerere ridicata de proprietati 
imobiliare de tipul celei evaluate. 

4.3.Analiza echilibrului pietei 

Este binecunoscut faptul ca piata imobiliara uu este 0 piata eficienta 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 termen lung sau pe 
temlen scurt. 

In ceea ce priveste piata analizata in cadrul prezentului raport, din 
informatiile analizate putem concIuzioana ca la data evaluarii piata specifica 
proprietatii supuse evaluarii rei eva un dezechil ibru in favoarea ofertei, 
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PARTE A A CINCEA - ANALIZA CELEJ MAl BUNE 
UTILIZARJ ( CMBU) 

Conceptul de cea mm buna utiiizare ( ClvIBU) reprezinta aitemativa de 
utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va 
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului 
de evaluare. 
Cea mai buna utiiizare ( Civf'.UU) este definita in Standanieie de Evaiuare 
ANEV AR ca fiind " utilizarea probabila ill mod rezonabil si justificata 
adecvat a unui teren liber sall a lIllei proprietati cOllstru ite, utilizare care 
trebuie sa fie posibila dill PUIlCt de vedere fizic, permisa legal, Jezabila 
fillanciar si din care rezulta cea mai mare valoare a propl'ietatii 
imobiliare" 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este detelminata dupa aplicarea 
celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. 
Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai 
buna utilizare. 
Pl'3ctic, tinand cont de tipul terenului, de ceea ce este permis din punct 
de vedere legal conform certificatului de urbanism de informare, de 
amplasarea acestuia, cea mai buna autilizare care maximizeaza valoare 
terenului este cea de teren libel' , pentru construirea unei proprietati 
comerciale. 

Prin prisma criteriilor care defmesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

.:. indeplineste conditia de fizic posibila . 

• :. este permisibila legal ; 

.:. este fezabila financiar . 

• :. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in 
conditiile celei mai bune utilizari (destinatii) 
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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 rnai buna utilizal'e a tel'enuiui constl'uit 

fo:~ Cca mai buna utilizarc a tcrcnurilor construitc cstc icgata de utilizarca 

ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i 

apartin. In cazul de fata terenul este construit. 

.~. Cea mai buna utilizare a unei proprietati irnobiliare trebuie sa 

indeplineasca patru criterii. Utilizarea trebuie sa fie: 

1. permisibila legal; 

2. posibila fizic; 

3. fezabila fmanciar; 

4. maxim productiva. 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mm competitiva Sl mal 

profitabila utilizare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un 

studiu economic al impactuiui forteior de piata asupra proprietatii 

analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru 

estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata, 

respectiv, de estimarea profituiui potential generat de proprietate, de 

investitii, stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de 

cresterea potentiala a valorii. Tipul de utilizare reprezinta elementul 

esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie 

considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului 

constand in gasirea utilizarii care maximizeaza val19at\ia pnopl:le1:atl.1. 

Pe baza studiului pietei imobiliare 

existente in zona si care unnaresc ~lll~~~~r.~~~~GM~lfe 
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pl"opl"ietatea de evaluat a Cost analizata pentl"u cea mai buna 

utilizal"e in ipoteza tel"enului intl'avilan cUl"ti constl"Uctii, care 

respecta criteriile CMBU: 

- Permisibilitate /eg(lia : confonll 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 posibiln : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenulni 

(deschidere, acces, fonna, utilitati etc.), permit functionalitatea ill 

ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare a terenului ; 

Fezabi!a financiar sf maxima producti!'!! : pe baza datelor 

prezentate in analiza pietei, veniturile potentiale rezultate din vanzarea 

proprietatii in stadiul actual, (cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii 

a"estu;" nrill· "onstru;rp) "ondu" I" nrPl"';S" ca ut;];7arp" "a terpn 
.... .. ...... ... JJ..... ~ .... ; .... "- .... ..... ........ J.&t. ..... .. ........... L'-'..... .... .... .... 

construibil conduce la maxin1izarea profitului obtinut din teren . 

Avand in vedere destinatarul Raportului de evaluare, avand in vedere 

contextul econOll11c actual S1 hpsa nnantari: ~ in opinia eV3 1 uatorulul ~ 

sunt respectate toate conditiile imp use in deflllitia conceptului de cea 

mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului 

catcgoria curti constructii - comcrcial. 

Fata de cele aratate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea 

mai bUlla utilizare la momentul actual , cea ca teren cu dest curti 

COl1structii -con1ercial. 
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PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETATll 

1. Abordarea prin piata 
Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii 
imobiliare si sub denumirea de Comparatie directa sall Comparatia 
vanzari!or si consta in "procesul de obtinere a unei illdicatii asupra valorii 
proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati 
simi/are care au fast vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare " 
(GEV 630 para. 37). 
Premisa majora a abordarii prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea 
de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu 
preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta 
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale 
unor proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. 

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehl1ici: comparatia vanzarilor, 
alocarea, extractia, parcel area si dezvoltarea, tehnica reziduala si 
capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului 
cu metoda comparatiei directe; telmica reziduala comb ina metoda 
capitalizarii cu metoda costului, iar parcel area comb ina cele trei metode. 

Metoda comparatiilor directe este 0 metoda globala care aplica informatiile 
culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, refiectate in 
mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului 
liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai 
utilizata si preferata atwlci cand exista date comparabile. 
Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt anaiizate, 
comparate si ajustate in functie de asemanari sau diferentieri. Se bazeaza pe 
valoarea pe metru patrat a terenurilor lib ere expuse pe piata !mobiliara 
locala. 
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat 0 analiza comparativa care comb ina 
tehnica calitativa si tehnica cantitativa si care refiecta cel mai bine natura 
imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata. 
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a 
determina daca aces tea sunt superioare, il1ferioare sau sinlilare proprietatii 

de analizat. Ajustarile au fost exprimate pr:~~~~~~~!:(~~ In 
cazul de fata, ca tehnica de comparare, 
tehnica procentuala. Aceasta reprezinta 
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diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile. prin 
cuantificarea ajustarilor. Ajustarile procentuale care se aplica preturilor Ul10r 
tranzactii comparabile, refleeta superioritatea sau inferioritatea proprietatii 
eomparabile, avand in vedere elementele de eomparatie. Instrumentul de 
luem pentrll efeetnarea ajllstarilor este grila de piata care reprezinta un 
tab lou ce are pe linii elementele de eomparatie, pe prima coloana 
proprietatea evaluata iar pe eelelalte coloane, proprietatile comparabile. 
Uneori pentru fieeare element de comparatie se aloca doua linii: una pentru 
co:nnarare si alta nentru alustare, 

, • J 

In partea de jos a grilei exista 0 seetiune de analiza a rezultatelor eu doua 
linii: total ajustari exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu 
aceste rezultate, evaluatorul poate estima eomparabilitatea tranzaetiilor fata 
de proprietatea evaluata si sa seiecteze vaioarea finaia. Tranzactiiie care 
necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea eea mai mare in alegerea 
valorii finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care 0 are 
evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile. 

Sursele de informatii pentru imobilele de eomparatie au fost de la agentiile 
imobiliare eolaboratoare, de pe siturile speeializate si partial de la institutiile 
si persoanele direct implicate in tranzaetii. 

Estimarea redeventei 

Conform prevederilor legale" lirnita minima a pretului eoncesiunii se 
stabileste dupa eaz prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului 
Local, astfel incat sa asigure reeuperarea pretului de vanzare a terenului in 
conditii de piata la care se adauga eostul luerarilor de infrastructura 
aferente. " 

In conditiilc date nu sunt ncccsarc costuri de it,frastructura sau aitc 
costuri suplimentare , deci limita minima a eoneesiunii se va stabili astfel 
incat sa asigure reeuperarea in minim 25 ani si maxim 49 ani a pretul ui de 
vanzare a terenului. 

r = V 
------~--------

r = redeventa anuala 

i=1 

L 111 +k)' 

n 
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GRlLA DATELOR DE PlATA teren in supra/ata de 39. 74 mp c/ Extras Carte 
Funciara nr.cere/'e 22530/12.03.2019 

~ r-OO 00 
, teren (mp) 39.74 260 250 259 253 

Pret de .<, • ,. Ire (€) 154 126 179 83.00 
Tipul ~rta Ofel1a Oferta Ofert,,-
A ' , (%) 20% 20% 20% 20% 
V.lnocp .i,,,,oc" (€/mp) 30.75 25 .25 35.75 16.60 

~ ~ CTIi!!! ~ ~ AJUSTARl.,r", 
in folosinta I 

Drept de transmis indiviziune Deplin Deplin Deplin Deplin 
· ,70) ,40% -40% -40% -40% 

Ajustare (f/mp) -49 .20 -40AO -57.19 -26. 56 
Prel aj ustat (€) 73.81 60.60 85.79 39.84 
Condilii de fino,,' ... N. ,I, N. ,I. 
Ai,,<toc" (%) 0% 0% 0% 0% 
Ai,,<tocp (E/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 
Pre. : (€) 73.81 60.60 85.79 39&1. 

ide f, 

A <t , , (%) 0% 0% 0% 0% 
Ai, ,.. (€/mp) 0 00 0.00 0.00 0.00 
Prel ,;, " (E) 73.81 60.60 85.79 39.84 

Decesare imcdiat 
dupa nu c cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul 
Ai" , 'oce (%) 0% 0% 0% ~. 
A <t , (€/mp) 0.00 000 0,00 O~ 
Prel "ind"' (E) 73.81 60.60 85.79 39.84 

ide piata aprilie 2019 .ionil"r ,imilor ,imilor 

A , (%) 0% 0% 0% 0% 
Aiustare (E/mp) 0.00 0.00 _O~ 0.00 

~ 1m. ~ ~ Jim!. Jm!. 
A.T1jSTARl 

strada Cart Radu Calt Radu Cart Radu Cart Radu 
I. _0: . Abrud PT4 Negru _Negru Negru Neg':". 
A ' :(%) 0% ' 0"1, O~ ~' 
A' (€Imp) 0.00 0.00 0.00 0.00 

: liz;ce 
, (mp) 39.74 260 250 259 253 

: (%) -30% -30% -30% -30% 
(E/mp) -22.14 -1 8. 18 -25.74 -11. 95 

dubla 
deschidere 
11 mi l 17 

cca 10 ml 15 ml 8ml ml 8ml 
(%) 0% ~~-25'10 0% ... (E/mp) 0.00 ~ !IA5 0.00 

,fi, -;I~n similar "~il' ~~~: ~ .~ 
.....t 1 

1r .' rn. 
(%) 0% :a 

I '~ !lV70 0% 
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A;, (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 

Utilitati (eo la Iimita 
.,- '0';70' pc teren pc etem parlial It;; in zon,,-

Ajustare (%) 0% 5% 10% 15% 
Ajustare (€/mp) 0.00 3.03 8.58 5.98 
Drum acces asfalt ,;maor ,;,";'.r ,;m;'.r similar 
A ' , (%) 0% 0% 0% 0% 

(€Imp) 0.00 0.00 0.00 0.00 
CARAt: , c,Il!';)"l-' 

_nu e cazul --""e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul 
(%) 0% 0% 0% 0% 

Ajustare (€/mp) 000 0.00 0.00 0.00 
'7., desti .. a!ia legal .. R, 

similar similar 
A:. (%) 0% 0% 0% 0% 
A:. (€Imp) 0.00 0.00 0.00 0.00 

Aile nu nu nu nu nu 

J%) 0% 0% 0% ~ .. ;, , (€) 000 0.00 0.00 0.00 

Ajll .'tflrp~~;t;,~elllru 
. '( 

, , 
-22.14 -15.15 -38.61 -5.98 

'total~ta -7~ ~ .(iJ. m 
A;, (€) -55 .55 -95.80 -32 .54 

A;"".," totala neta ".1. -70% -65% -85% -55% 
A;,,,,.," total a bruta . h,nl"" (€) 71.35 55 .55 95.80 32.54 
A;""., .. totala bruta 70% 65% 85% 55% 

Nr ajustari 2 2 2 2 

~ m 
Ilmlt 

cea mai mica Ajustare totala brutn s-a 
C4 

I penlru -~". 

curs BNR 10 1 0 Od ' O,Q I 4.7526 

Ajustari pentru tipul tranzactiei - Comparabilele Cl, C2, C3 si C4 utilizate 
pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, aeestea au fost deeotate 
eu un procent de 20 % , reprezentand marja de negociere. 
Ajusiari penirll dreptul de prop. transmis- Dreplul de proprietate depli:n -
au fost necesare ajustari intrucat terenul este in folosinta si in 
indiviziune.Ajustare 40%. 

Conditii definantare- Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt 
neeesare ajustari. 
Conditii de vanzare- Deoareee eonditiile de vanzare sunt similare, nu sunt 
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Ajllstari pentru localizare - Zona de amplasare a proprietatii subiect este: 
loc. Braila, Strada Abrud, jud Braila. 

La acest el de comparatie s-a avut in vedere analizare pietei pt. zona de 
amplasare a proprietatii subiect SI zonele unde se afla proprietatile 

comparabile, tinand cont de cat ar reClLnOaste un cnmparator tipic ca 
diferenta in pretul platit. 

C3 - necesita ajustari, zonele de localizare fiind superioare subiectului. 

Ajustari pentru supra/ata: Au fost necesare ajustari . -30% pentru suprafata 
""1n;m~ necOS<:lrQ ob';ner'; ant de cn"struct;"~ J.I.I...L.l· "- -.I.1tA. "" l.U. U. l.'" .1.1 \..t.~ V.I..! t. .. v ...... 

Ajustari pentrll starea terenuilli: Nu au fost necesare ajustari. 
Ajustari pentru Topograjie, utilitati, drum acces- nu au necesitat ajustari. 
Ajustari pentru caracteristici ecollomice si pentrll CMBU- uu au fost 
effectuate ajustari, eOl11parabilele fiilld similar eli proprietatea subject. 

Pretul de vanzare ajustat al proprieatii comparabile C4 a indicat ca valoarea 
acesteia este de 34 €/ mp. 

In vederea sustinerii rationamentuiui de caicul aplicat in vederea stabiiirii 
ajustarilor efectuate regasiti atasat raportului de evaluare anunturile de 

vanzare ale comparabilelor analizate Anexa 3. 
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2. Abo,·darea prin venit 

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale pe 
care evaluatorul Ie poate folosi in procesul de evaluare. Abordarea prin venit 
se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona 0 propietate imobiliara, un 
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a 
beneficiiIor pe care Ie va incasa pe perioada de detinere ca investitie a 
propietatii respective. 

In aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul poate sa utilizeze doua metode 
evaluarea a unei propietati imobiliare generatoare de venituri, bazate pe 
capitaiizan:a v<:nitului: 

~ Metoda capitalizarii venitului (capitalizare directa) in care un venit anual 
se imparte la 0 rata de de venit sau se inmulteste cu un multiplicator al 
venitului pentru a obtine 0 indicatie asupl'a valorii si, 

.,. Metoda fluxului de numerar actualizat ( DCn care iCl in considerare' 
jluxul'ile viitoare de numeral' impreuna cu valow'e terminala ce sunt 
apoi convel'tite in valoal'e a propietatii, prin actualizarea lor cu 0 rata 
adecvata a rentabilitatii sau prin aplicarea unei rate totale care rejlecta 
schema de evolutie a venitu/ui, modificarea va/oriipl'opietatii ii1 limp sf 

rata rentabilitatii. 
Prin aplicarea acestei metode se pleaca de la premiza ca proprietarul (la data 
evaluarii) poate inchiria proprietatea la pretul pietei. 
Acest tip de evaluare presupune frecvent utilizarea metodei capitalizarii 
chiriei. Metoda consta in transformarea profitului obtinut din inchiriere in 
valoarea c1adirii prin corectarea acestuia Cll 0 rata de capitalizare. Relatia de 
calcul a valorii proprietatii prin aceasta metoda este bazata pe relatiile: 

unde: 

VNE=VBE - Ct an 
V=VNE/Rc 

VNR venitul net din exploatare; Rc = rata de capitalizare; 

VBE = venitul brut efectiv; Ct an = cheltuieli totale anuale. 

In cadrul evaluarii prin aceasta metoda se vor determina: venitul net anual 
din exploatare si rata de capitalizare. Venitul net din exploatare (VNE) se 

de 
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-cheltuieli variabile (utilitati. administratie. salarii. reparatii 
intretinere daca prin contractul de inchiriere acestea nu sunt in sarcina 
chiriasului) ; 

- rezerve pentru reparatii capitale; 
Rata de capitalizare (Rc) este relatia dintre castig si valoare si este un divizor 
prin care venitul se transforma in valoare. Rata de capitalizare este 

influentata de mai multi factori printre care: 

~ gradul de risc, 
~ atitudinea pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, 

~ ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, 
~ randamentul realizat in trecut de proprietati similare, 

~ cererea si oferta de bani si de capital, 
~ nivelurile de impozitare, etc. 

Calculul ratei de capitalizare se face pornind de la informatiile preluate de pe 
piata imobiliara privind tranzactii asemanatoare. 

Rc=VNE/V 

unde: 

VNE - Venit Net din Exploatare 
V - valoarea solicitata a proprietatii 

Valoarea chiriei este obtinuta prin metoda comparatiilor directe din baza de 

date detinuta de evaluator si din infonnatiile preluate de la agentiile 
irnobiliare. 

Capitalizarea directa este metoda folosita pentru a transforma nivelul 

estimate al venitului net intr-un indicator de evaluare a proprietatii. 

Etape!e care au fost um1ate in aplicarea acestei metode Still!: 

---, Estimarea venitului brut potential lunar si apoi anual; 

---, Stabilirea ratei de ratei de capitalizare; 

---, Estimarea valorii intregii proprietati, prin capitalizare directa. 

Estinlarea venitului brut potential lunar si apoi anual: - a fost luata in 
calcul un nivel al chiriei de 2.5 EURJmp utiVluna pentru spatii de tip 

productie/depozitare; 
Stabilirea ratei de ratei de capitalizare: - Fwt@~ 

multiplicatorii care trebuie aplicati 

obtinerii veniturilor si a ratelor de aCl:ual~!re~*~~i>'i~:a1lf~re. 
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capitalizare au fost selectate in functie de riscurile implicate pe piata 
specifica tipului proprietatii evaluate, si avand in vedere ipotezele de la care 
s-a plecat; - pentru destinatia considerata s-a ales 0 rata de 10% care 
corespunde unui risc minim. 

ABORDREA PRIN VENITURI 

Venit brut potential VBP 2,384 

ehirii nete/ mp/ luna 2.5 

Sup rafata mp 79.48 

ehirii nete/ luna 199 

Total ehiril nete/ an 2,384 

Alte venituri a 
Grad de ocupare (%) 80 

Venit brut efectiv VBE 1,908 

Cheltuieli de exploatare 275 

FIXE 150 

taxe proprictate 100 

astgurarc 50 

altele cheltuieli coneesilme 0 
r 

VARIABILE 125 

management 50 

administrato r 0 

salarii 0 
eleetieitate 0 
alte utilitati 0 

reparatii-intretinere 75 

Cheltuieli de renovare 0 

Reparatii capitale 0 

Fond Rulment 0 

VENIT NET de EXPLOATARE VNE 1,633 

RATA DE CAPITALIZARE (%) 10.0% 

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 16,325 

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 16,300 

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (RON) 77,467 
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3. Abordarea prin cost - CONSTRUCTIl 

"Abordarea .orin cost este acea abordare a valorii fundamentata pe 
principiul economic conform caruia un cumparator va plati pentnl un activ 
cel mult costul necesar oblinerii unui activ cu aceea§i utilitate, fie prin 
cumparare, fie prin construire". (bazele evaluarii) 
In aceasta abordare valoarea proprietatii imobiliare subiect este data de suma 
dintre valoarea terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luand in 
considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar. 
In metoda costurilor se estimeaza costul de a construi un substitut al 
constructiei existente, incluzand costurile directe, indirecte si un profit al 
antreprenorului apoi se va diminua cu pierderile de valoare datorate uzurii 
fizice, functionale si influentele mediului exterior (deprecieri economice) 
Principiul substitutiei sta la baza aplicarii abordarii prill cost. Potrivit 
acestuia "niciun cumparator prudent nu va piati mai muit peniru 0 

proprietate imobiliara decaf costul de a obtine imediat un amplasament si 
a ediflca 0 construetie simi/ara pe acesta, ell atractivitate si utilitate 
echivalente". (StandardeLe ANEVAR 2018) 
Evatuarea cuprinde urmatoarele etape: 
1. Stabilirea costului de inlocuire cu ajutorul Catalogului "Costuri de 
reconstruire - Costuri de iniocuire Cladiri Industriale, Comerciale, agricole si 
Cnstructii Speciale" autor ing. Comeliu Schiopu, editura IROV AL Bucuresti 

2. Actualizarea valorii de inlocuire Ia pretul zilei cu ajutorul Indicilor de 
actualizare autor ing. Comeliu Schiopu; 
3. Determinarea deprecierii ~i scaderea acesteia din costul de Illiocuire sau 
din costul de reproducere, pentru a detennina costul de mlocuire net (CIN) 
4. Determinarea valorii terenului 
5. Stabilirea valorii proprietatii prin adaugarea valorii terenului la CIN aI 

constructiilor. 

Costul de inlocuire "este costul estimat pentru a construi, fa preturile 
curente de ia daia evaluarii. o' consiruciie simiiara care of era 0 utilitate 
echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici 
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intre eostul de construire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare. 
reprezinta profitul antreprenorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe 
piata. 
Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: 

• metoda comparatiilor unitare, 
• metoda costurilor segregate 

• metoda devizelor. 

bl ceea ce unneaza am apelat la 0 estimare a costului de inlocuire de nou 
(brut) pe 0 metoda de segregare a costului, respectiv in baza eatalogului 
numit " COSTURl DE RECONSTRUIRE - COSTURl DE INLOCUIRE­
CLADlRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, AGRICOLE Sl 
CONSTRUCTII SPECIALE" de ing. Corneliu Schiopu editat de lroval . 

In aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale 
cladirii si exprimate in de unitati de masura adecvate. Utilizand aceasta 
metoda, evaluatorul ca1culeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de 
materiale utiiizate in constructie pius manopera, utilaje si transporturi legat 
de tehnologia luerarilor de eonstruetii, pentru fieeare metru patrat de 
suprafata. 

3.Determinarea deprecierii totaie: 
Depreeierea este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 
ANEV AR 2018, ea fiind: diferenta dintre costul de reconstruire sau de 
inlocuire a constructiei la data evaluarii si valow"e de contributie a 
constructiei fa valoare intregii proprietati fa aceeasi data " 
Prin scaderea depreeierii din eostul de reconstruire sau de inloeuire brut, 
se obtine eostul de inloeuire net al construetiei, eare aproxuneaza 
contributia constructiei la valoare de piata a proprietatii. 
De precierea poate fi : 

• Depreciere fizica (Uzura fizica) - reprezinta uzura generata de 
folosirea regulata a constructiei si de rrnpaetul faetorilor atmosferici 
asupra ei. Ea poate fi recuperabila si nerecuperabila; Cuantificarea 
depreeierii fiziee se faee prin raportul proeentual dintre varsta 
efeetiva (Vet) a unui mijloe fix (~i nu varsta lui cronologiea) ~i 

• 
durata de viata utiIa a aeestuia (DVU). 

de utilitate eauzata de inefieielntel,~:retilV1.l'I.ut(,sul)ii 

eu substitutul sau, care se eOlner'eti~llili~lf~N 
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• Deprecierea extema ( economica ) - afectarea temporara sau 
permanenta a utilitatii sau vandabilitatii unei constructii sau 

proprietati din cauza une! infleuente negative exterioare 

proprietatii. 

Pentru fiecare constructie s-a realizat 0 fisa de calcul pentru estimarea costului 

de inlocuire brut (ClB). Calculele se regasesc mai jos. ClB reprezinta produsul 

intre arie desfasurata estimata si costul unitar conform fisei specificate. 
D<>pr<>"i<>r<>a "lz;"a P<>ntr" c"nstru"tl';le <>v;st<>nt<> pe alnp1as'''''<>nt depre"j<>r<>a .... ........... ......... £- ...... I.............. V&. ..... ... _.. ..... ,.... ............. _ .~ .. _...... , .... .......... 

fizica (uzura) medie a fost estimata conform GHIO CUPRINZAND 

COEFIClENTil DE UZURA FIZICA NORMALA LA MIJLOACE FIXE DIN 

GRUPA I " CONSTRUCTII". 
Deprecierea fLil1ctionala Nu a fost luata in calcul deprecierea functionala. 

Deprecierea extema Nu a fost luata in calcul deprecierea externa. 

ABOROAREA PRiN COST PT4 
Adre sa propriet.ltii: Slaila, Strada Abrud, PT4 

Oenumlre 

r r 
r 
r r 

Ii 

Sc (MP) == 39.74 
Sed (MP) = 79.48 

Simbol 

An PIF = 
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PARTEA A SAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR 

Sl CONCLUZIA ASUPRA V ALORII 

1 Analiza rezuItatelor 
Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si 
semnificativa, sunt adecvarea, precizia si cantitatea de informatiilor. 

Adecvarea 
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fie care 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 calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor 
de vanzare a proprietatilor comparabile. 

Cantitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei 
metode. Ambeie criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiiior 
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 infonnatii. 

S-a utilizat atat metoda comparatiilor directe cat si metoda venitului si 
acostului pentru constructia existent pe teren in vederea aplicarii metodei 
extragerii valorii terenului din valoarea total a obtinuta prin metoda venitului. 

Astfel s-au obtinut urmatoarele valori pentru teren : 

EUR / mp RON / mp 

METODA COMPARATIEI DE PlATA 34 161 
METODA EXTRAGERII 33 155 
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2 Concluzia asupra valorii : 
In tenneni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real a, va fi 
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Avand in vedere lipsa 
informatiilor necesare aplicarii unei iehnici alternative metodei comparatiei 
directe, luand in ca1cul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand 
in vedere tipul de proprietate (teren intravilan categoria CC) si scopul 
evaluarii, este metoda comparatiei directe. Aceasta metoda indeplineste 
criteriul preciziei si criteriu/ cantitatii si calitatii informatiilor. 

Valoarea asimilata pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind 
asimiliabila valorii ajustate a terenului comparabilei C4 deoarece terenului 
C4 i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea bruta procentuala cea 
mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate si acesta este amplasat 
pe aceeasi strada cu subiectul. In acest context valoarea rezultata pentru 
teren prin abordarea prin comparatii de piata este de : 

34EURJ mp, echivalent 161 LEllmp 
la cursul valutar de 4,7526 leilEUR, valabil pentru data de referinta a 
evaluarii. 

Redeventa teren in suprafata de 39.74 mp cf Extras Carte Funciara pentru informare nr. 

Cerere 22530[12.03.2019 

_Redeventa anuafa Imp 7.77 lei 

Redeventa anuala total suprafata (39.74 mp) 309 Lei 

1.64 Eur[mp[an 

Redeventa lunara lei/mp 0.65 Lei 

Redeventa lunara total suprafata (39.74 mp) 26 lei 

0.14 Euro[mp[luna 

Curs euro: /10.04.20191 4,7526 Lei leur 
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Anexa 1 - Anllntllri vanzare comparabile (eren 

Comparabila 1: https ://www.olx.r%ferta/teren-radu-negru-260-mp-IDchJ8k.htm l#17dc777650 

Teren radu negru 260 mp 

L1l \ ~" ()rno~eJ!J lountul I""".J '~ttul !i n:'Jl) Jnl,lntu! " ~ 

t " Proplicta1 I , 

I I !' 

190000 lei ....... " 
H~l ln 'dllpa UDU 

cwum 'p,e'al'UI tn 
domltn,ul •• n'tt\lq.~o r. 

o Trimitenu!sai 

, -
1I.'J ..... anlh" 
~~-" ... ,.,'t, 

nq;:1l 

lntravil111 

5maltphone Ia sUllcr pre~cu abollamcn t f.'ir.:i contract k1 dOZlr 5 Ell/'O 

.... :md ten,:, int"3'J ilall curt i construcn i situ:; t in r:.du r'e:g.rq . SUD. ten.." 260 mil, (;!"schid€l'! 15 

ml, uti lit:Hi tr:,!>e De teren :.p,;;, {'Aze, CUfE'n t, r.analizar'!:. TmENUl ARI:: C/,OASTRU' 
l i-l T/\6 LI LAI~E 

Harta S:l lclil 0 " 

o 

m .. 
I 

= lID + 
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Comaprabila 2: https://www.olx.r%ferta/teren-intravilan-zona-radu-negru-buzaului­

ID7cGtE.html#17dc7776S0 

.. TEREN DE 
~""""'~~VANZARE 
Teren intravilan zona Radu Negru- Buzaului 

., Agentie I , 

250 nl 

150000 lei 
' ... " . ., 

Hllm Ech!pl UD L! 
ChaU'" ,p.~llb 1 1111l 

cloment"! I chl:Ijl' , 

i!'.I Contact prin Slori;a.r1) 

\. 0769056083 

"' -• I ~" "".~" !r. , J. \. ' ... " .. r..~. , 
9.. 

Int l3vil1n 

S m~1I1pho l1e 11 stiller IHe~ eu abonament f:irA cOlltlact b doaf 5 EUl o 

T~ren intr:",1jlan de constcuctii, zona Radu Neer'.l'6t..:Z3Ului, cu 0 :t'JPr;;f;: ta to(:;13 d'! 250 mp si 

de:;chidere d€ 8m, CU 31)3 s.i c:malizare, Dos;bilit::. !i d;;! U::.ze si curo?nt elec tric, ('.ard l1ir' 

l:;bl<J.ctIDASTRU 

i,nuntuTi public:;t e de: Imocri Tr;,nz 

" 

-
.";~I..t.:rl. VI II 
!I~ l ~ '.I! iJl 

u 

'I 

Briiila 
r:..t 11" [Il'" 

1'.[~[lUL" 

1/1~\.lVI10tl 

!' A' "11.1.,1 I 

111'0>" .. "ur. 
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Comparabila 3: https://www.olx.r%ferta/teren-intravilan -de-constructi i-zona-radu­

negru-buzaului-ID7cG16.html#17dc777650 

" 

TEREN DE 
~ VANZARE 

Teren intravilan de constructii, zona Radu Negru-Buzaului 

.-:.. l.<t.,' ",," .' 

Agentic j ./. 

2S91ll~ 

220000 lei 

H:alln E(l>ip a UDU 
Clllt1m lu~morl umUCl aU cu 

.' 11r1 u p.n,m.l 
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"'" 0788 324 199 

, ., 
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k t _"~ '. U ..J'.I_· ' 

I"b al/ibn 

Smartpholle 13 super pr~ ell abon31l1ent Ur5 conUact b do~" 5 Euro 
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PC colt eu dV1l3 d.::;·:hideri una de 11m 5i UI'3 de 17m, po:;ibili t31i de u tililari.C/,DASTRlI 

/munturi publi'=3le d;:, Imoc!"; Trail! 

/\ ll'.I1 W: r",·':· h' :,,>, ·/b.:.s~O:.'£~ ( :L.-'- !-I~ ~<- I~;"I' .L~-·~::",r.,:. r;_I?:~ ~~':' ( -' ,j,J"W:" ( do:: l',,;­
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v 
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ComparabiLa 4: https://la jumate .ro/teren-500mp-6516920.html 

• lajumate.ro Aulcnl flC1Jro: Clel!lle ~Dnl Ajulor 

-• -

Terenur i din; 

JudelulBra,11I 

Braila 
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Allexa 2 - Foto 
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ANEXA 3 - ESTIMAREA REDEVENTEI 

Pentru estimarea redeventei este necesara determinarea factorului de actualizare. 

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

K = Rb + Ri 

Unde: Rb = rata de baza fara risc (Aceasta s-a determinat ca fiind media ratei 

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

Ri = Riscul investitiei 

Luna 

Apr-18 
May-18 
Jun-18 
Jul-18 
Aug-18 
Sep-18 
Oet-18 
Nov-18 
Dee-18 
Jan-19 
Feb-19 
Mar-19 

MEDIA 

Riscul investitiei s-a determinat ca suma riscurilor: 

Rise exterior 

conditii economice 
management 
Rise interior 
iocalizare 
dimensiune/calitatea spatiului 

TOTAL 

i=l 

L ( l/1+k); = 20.7 

n 

Valoarea de piata ron/mp 

Suprafata I mp 

41 

I DobandaI 

I 

I 
I 

2.25 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 
2.5 

2.48% 

0.35% 

0.15% 
0.20% 
1.00% 
0.50% 
0.50% 

1.35% 

161 LEI 

39.74 mp 
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Redeventa teren in suprafata de 39.74 mp d Extras Carte Funciara pentru informare nr. 

Cerere 22530/12.03.2019 

.Redeventa anuala Imp 7.77 lei 

Redeventa anuala total suprafata (39.74 mp) 309 Lei 

1.64 Eur/mp/an 

Redeventa lunara lei/mp 0.65 Lei 

Redeventa lunara total suprafata (39.74 mp) 26 lei 

0.14 Euro/mp/luna 

Curs euro: (10.04.2019) 4.7526 tei leur 

/ / I 
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