
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

H: 0 TAR. A R. E A NR..404 

djn 22.07.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apar~ine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafa~a de 217,00 mp 
indiviz din 444,00 mp, situat in Braila, str. Tecuci nr. 31, NCP 93515, 
solicitantului PREDA VICTOR, teren pe care se aM amplasate construc~iile 
C1 , C2 ~i C3, proprietatea acestuia. 

CONSILIVL LOCAL :xv.rc::JN:ICIPAL BBAII.A 

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

domnului Preda Victor, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr.12531/18.04.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic 
Contencios Administratie Publica Locala ~i Direc~iei Arhitect gef, precum ~i avizele 
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. 20 alin. (1) lit. e) 
~i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 
lucrarilor de constructii , republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare, 
H.C.L.M. nr. 101130.03.2017, modificata prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum ~i 
H.C.L.M. nr. 51/27 .02.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 652/29.11.2018, anexa 
nr. 1.113, poz. 10; 

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) ~i alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019, 
privind Codul administrativ; 

In temeiul art . 139 alin. (1) ~i (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin . (1) lit. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; 

H:OTAR.ASTE: 

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apar~ine domeniului privat al Municipiului 
Braila, in suprafa~a de 217,00 mp indiviz din 444,00 mp, situ at in Braila, str. Tecuci 
nr. 31, NCP 93515, solicitantului PREDA VICTOR, teren pe care se afla amplasate 
construc~iile C1 , C2 ~i C3, proprietatea acestuia. 



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 3,01 /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. 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, 
prin Directia Patrimoniu ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

2 

EUGEN 

CONTRASEMNEAZA 
S ECRE TA R, 

- ~ DRAGAN/ON 



Nr. cadastral: 

Cartea Funciara nr.: 

1L>Z80 

425260 

ANEXA Nr.1.35Ia regulamen! 

PLAN DE AMPLA5AMENT 51 DELIMITARE AL BUNULUIIMOBIL -,1hEx4 IIIi' I 
5cara 1'200 Lrl- !laM N.e.4o;'/22.O'.l.201j 

Suprafata masurata a imobilului(mp) 

444 

+ 

Adresa Imobilului 
Strada TECUCI Nr. 31 

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT): 
Braila, localitate Braila 

6 

~I 
M .... 

+ 

I 
l 

425280 

5 

425260 

, 
L--------r----~~~=~-:--______,_------. - : 

Data : 11.10.2018 
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Suprafata totaJa 

Data: 11.10.2018 

pag.2/2 

Inspector: 

Confirm introducerea imobilului in baza de date 
intregrata si 

atribuirea numarului cadastral 

Semnatura sl parafa 

Data ... .. . " .. ....... . 

Stampi la BCPI 



ANDRONIU CONSULTANTA 
CONSULTING $1 EVALUARE 

Brai/a, sfr. Neogra nr.S, judo Bralla 
email: office@acos.fD 

Mob: 0722.635.370 



Dec/oralie de conformitate 

Prin prezenta, in limita cuno?tintelor si informatiilor de tin ute, certificam ca afirmatiile 

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

certificam ca analizele. opiniile si conc/uziile din prezentul raport sunt limitate numai 

la ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si conc/uziile 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

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

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

nu suntem partinitori fa ta de vreuna din parjile implicate. 

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

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

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

Nici evalua torul si nici 0 persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evalua torilor A utoriza ti din Romania). 

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

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de eva/uare se supune normelor ANEVAR. 

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

este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala 

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 
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1- Expert Evaluator Androniu lulion Cosmin 

J. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaza va/oarea de piata ~i a pretului dreptului de 

superficie pentru terenului din Braila. str. Tecuci nr. 31. CF 93515. judo Braila. aflate in 

proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarul lucrarii: MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evaluarii: 03.05.20 19 

C urs valutar de referinta BNR /0 data eva/uarii: 4.7579 LEI! EURO. 

Vd /oarea de piata raporta ta (abordarea prin piata): 

17000 lei echivalent a 3580 euro (78.41 lei/mp echivalent a 16.48 euro/mp) 

Suprafata este de 217 mp 

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

653 lei echivalent a 137,2 euro (3,Ollei/mp echivalent a 0,63 euro/mp). 

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

54,4 lei echivalent a 11,4 euro (0,25 lei/mp echivalent a 0,053 euro/mp). 

·Volooreo de pieta nu este ofectoto de N A oceasto toxa fUnd un element de fiscolitote core 

opere sou nu in momentul rea/izarii vnei tranzQcfii, Tn conditiile si 10 vo/orile specificate de lege si in functie 

de coNtetee persoane/or implicate in tronzactie ('izice sou juridice). iar in cazu 

functie de inregistrareo (isca/a a ocestora (co pJ6titoare sou nu de TVA). 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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__ Expert Evaluator Androniu lulion Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. I . Obiectul. scopul §i utilizarea evaluar;; 

Obiectul evaluorii n constituie terenul din Brai/a, str. Tecuci nr. 3 I, CF 935 I 5, 

judo Brai/a, af/ate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluar;; este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus ~i 

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

vederea constituirii dreptului de superficie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitato este, in cowl de fa to, este 

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatorul evaluar;; este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

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

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

Nationale a Evoluatorilor A utorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

PREDA VICTOR. 

2.4. Data estimarii valorii 

Data 10 care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluatorl data evaluarii) este 03.05.20 19. 

Data elaborarii raportului este 06.05.2019. 

2.5. /nspectia proprietat;; 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 03.05.2019 

2.6. lpoteze §i condit;; limitative 

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

cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta c u aceste 

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

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

raport sunt urmatoarele: 

------
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, Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

/poteze: 

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

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

valabil ~i proprietatea poate fi vdnduta; 

Proprietatea este evaluato ca fiind liberd de orice sarcini; 

Se presupune 0 stdpdnire responsabild ~i 0 administrare competentd a 

proprietdtii; 

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

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile Ii 

materialul grafic din acest raport sunt inc/use numai pentru a ajuta cititorul Sd-li facd 

o imagine referitoare la proprietate; 

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii, 

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

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se' presupune cd proprietatea este in deplino concordantd cu toate 

reglementdrile locale ~i republicane privind mediul inconjurdtor; 

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

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

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

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

raportului; 

Se presupune cd utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu 

granitele descrise Ii nu existd alte servitu!i. altele decdt cele descrise in raport; 

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

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

calitatea Ii nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se 

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

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

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor; 

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile ~i documentele 

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

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabilli marketabil. 

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

prezenta finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice 

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

care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludrii ~i nu a fost omis in 
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ExpeTt Evafu~or Androniu Julian Cosmin 

mod deliberat niciun fel de informatii care or avea importanta asupra evaluarii ~i 

care, dupa cuna~tinta evaluatorului sunt corecte ~i rezonabile pentru intocmirea 

prezentului raport. 

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii 

aseunse privind obiectul evaluarii, faetorii de mediu etc., care or putea influenta in 

vreun sens valoarea bunurilor in cauza. 

In timpul efectuarii identifiearii bunului supus evaluarii, in unele eawri, 

evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite ~i/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care aeestea sunt considerate in stare de functionare normala. Evaluatorul a 

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

posibilitatea existenlei ~i a allor informatii de care evalualorul nu avea euno~linta . 

Evalualorul eonsidera co presupunerile efectuale 10 aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile in bozo dalelor si informatiilor disponibile 10 dolo 

evaluarii. 

Conditii limitative: 

Orice proportie din valoarea eslimata in acest rapor/. intre teren ~i 

eonstruc tie, este aplicabilo numai pentru utilizorea luata in considerare. Valorile 

separate pentru teren ~i penlru constructii nu pol fi utilizote in alte evaluari ~i, daca 

sunt utilizote, valorile nu sunt vola bile; 

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

intregime ~i orice divizore in elemente sou drepturi partiale va anula . aceasta 

evaluare; 

Detinerea aeestui raport sou 0 copie a acesluia nu do dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului aceslei evaluori. evaluatorul nu or fi solicital so aeorde 

consullanta ulterioara sou so depuno marturie in inslanta, in afara cazului cond 

aceasta a fost eonvenita, scris ~i in prealabil; 

Continutul acestui raport, atat in totalitale sou in parte (in special concluziile, 

idenlitatea evalualorului sou a firmelor cu care a colaboral nu va fi difuzol in public 

prin publicilate, relatii publice, ~Iiri sou prin aile medii de inform are faro aprobarea 

scrisa ~i prealabila a evalualorului; 

Previziunile sou estimarile de exploatare continule in acest raport sunl bazote 

pe conditiile acluale ale pietei, pe faetorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen 

scurt ~i 0 economie slabila in eontinuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 

schimba in functie de conditiile viiloare. 
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~ __________________________________________ ~EX~p~e~rl~E~va=/~ua=t~or~A~n=d~ro~n~iu~/~u/~ro~n~C~o=sm~m 

2.7. Bozo de evaluare. tip-II' valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu 

cerintele beneficiaru/ui, in concordanta cuprevederile legale. reprezinta 0 estimare 

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

standardele ANEVAR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este eva/uarea proprietatii imobiliare mentionate 

mai sus ~i estimarea valorii adecvate Ii a cuan tumu/ui pretu/ui dreptu/ui de superticie. 

in vederea constituirii dreptu/ui de superficie. tipul de valoare estimate in prezentul 

raport este valoarea de piata. 

Valoarea de piala reprezinta suma estimata pentru care un activ sau a 

datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii. intre un cumparator hotarat Ii un 

vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat Ii in 

care partile au actionat fiecare in cunoltinta de cauza. prudent Ii faro 

constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

2.B. Declararea conformitapi cu SEV 

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

Standardele de eva/uare ANEVAR - SEV 20 18. astfel: 

., SEV 100 - Cadrul general 

., SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluarii 

., SEV 103 - Raportarea eva/uorii 

., SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare 

., SEV 300 - Eva/uori pentru raportarea financiaro (lVS 300) 

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

., Ghid Metodologic de Eva/uare GME 630 Eva/uarea bunurilor imobile 

2.9. Materialele §i sursele de informalii utilizate _. ---
Pentru realizarea prezentu/ui raport de eva/uare s-au utilizat: 

o O.G. 24/20 II - Privind unele masuriin domeniul evaluarii bunurilor; 

o . documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietalii 

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

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internationale de Evaluare Ii Standarde ANEVAR 2018, 

. respectiv: 
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__ ~Ex~perl Eva~uator Androniu lulian Cosmin 

~ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

~ SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluorii (IVS IOI) 

~ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raportare (/VS 103) 

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

~ SEV 232 - Evaluarea proprietotii imobiliare generatoare de afaceri 

~ SEV 233 - Investitia imobi/iaro in curs de construire (IVS 233) 

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

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clodiri 

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

~ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

~ "Evaluarea proprie to rii imobiliare", Edipe a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

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

Appraisers; 

~ Observatii ~i consta tori ale experlului evaluator privind starea 

proprietori sup use evaluor;;; 

Informatii de pe internet privind oferle din pia to pentru proprietori similare cu 

ceo evaluato, 0 parle dintre acestea fiind ata~ate raporlului in anexe. 

2. 10. Drepturile de proprietate evaluate 

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

stoponi bunul, de a-I folos;, de a-i culege foloasele materiale ~i de a dispune de el in 

mod exclusiv ~i perpetuu cu respectarea dispozit;;lor legale. 

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menponate mai sus, este deplin ~i apartine Municipiului Braila - domeniul privat, 

Aceste informat;; au fost considerate credibile ~i corecte, evaluatorul 

neverificand autenticitatea actelor juridice puse 10 dispozipe de proprietor. 

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

trei atribute: 

• Posesia - de a stop an;;, 

• Folosinta - de a-I falosi ~i de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispozitia de a dispune de bun. 
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~ ___________________________________ _______ =Ex~p~e~rl.~E~va=/~ua=t~or~A~n~d~ro=n~/u~/=u/~~~n~C~o~sm~m 
--

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

ale exercitarii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conven/ionale. 

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

proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sou de 

mO$tenire, fiind sup usa numai limitarilor care corespund celor patru a trib upi 

fundamentale ale statului. respectiv obligapei legale de a plati impozite, de 0 fi 

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

statului) . 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse 10 dispozitie de cotre 

proprietor copii dupo: 

~ . Extras CF nr, 93515 Braila, numar cerere 24240/19,03,2019; 

~ Terenul este proprietatea lui Preda Victor in cota de 227 /444 ~i Municipiul 

Braila in cota de 217/444, 

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

dreptul de proprietate asupra proprietapi imobiliare sup usa evaluorii. 

Evaluatorul de clara co nu i-au fost puse 10 dispozipe documente in original 

pentru proprietatea evaluata. 

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

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sou a veridicitopi aelelor de 

proprietate. 

Se presupune co aelele de proprietate sunt valabile. 

2,11, Clauze/e de nel?ub!;car~ ~i responsabilitatea cafre tett; 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator $i pentru 

clientul declarat $i nici 0 responsabilitate referitoare 10 raport nu poate fi acceptato 

de evaluator fato de 0 terto persoano. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sou partial $i nici inclus intr­

un document destinat publicitotii tara acordul scris $i prealabil 01 expertului, cu 

specificarea formei $i contextului in care acesta va apare. 
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Publiearea oriearei referinte sau valori ineluse in aeest raport de evaluare sau 

a numelui ~i afilierii prafesionale a expertului evaluator, nu este permisa fOra 

aprobarea scrisa a aeestuia_ 

--------
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3. 1. Procedura de e!:aluare (Efapele parcurse) 

Bozo evaJuarii realizote Tn prezentul raport este valoarea de piata a~a cum 

a fost eo definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

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

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

dispozitie de solicitant; 

~ stabilirea limitelor ~i ipotezelor care au stat 10 bozo eJaborarii 

raportului; 

~ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

~ deducerea ~i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie sa se tina seam a 10 derularea tranzoctiei; 

~ analizo tuturor informatiilor culese, interpretarea rewltatelor din 

punct de vedere 01 evaluarii; 

~ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii ~i fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile ~i 

metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR. 

3,~, Identificarea activelor 

Imobilul se of/a Braila, str. Tecuci nr. 31, CF 93515, judo Braila, proprietatea 

Municipiului Braila - domeniul privat 

Zona este periferica - Zona Industriala Nord. 

Teren cu suprafata totala de 444 mp (217 mp Tn indiviziune). 

Inspectia s-a facut in data de 03.05.2019. 
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Localizare: 

3.3. Descr;erea zone; de amp/as are 

Zona de amp/asare este per;fer;co a ora~u/ui Broi/a. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

~ Auto - $os. Ba/dovine~t;: 

~ Co/ita tea rete/e/or de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

~ Imobile industriale. 

~ in zona se of/a 

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

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente. bine 

aprovizionate cu marfuri de calitate. cu supermarket-'uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

~ Retea urbana de energie e/ectrica 

~ Retea urbana de apa 

~ Retea urbana de gaze 

~ Retea urbana de cana/;zore 

~ Retea urbana de telefonie. cablu ~i internet 

Ambient civilizot, 
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Concluzie: 

Zona de referinta periferieo amplasare bund. Dotari ~i retele edilitare bune. 

Poluare redusd. Ambient civilizot. 

. -
3.4. Deserierea amplasamentu/ui 

Imobilul se compune din teren cu suprafata tota/d de 444 mp (217 mp in 

indiviziune). 

Pe teren existd constructii definitive. 

Are formd poligona/d, are acces 10 str. Tecuci. 

Terenul este este imprejmuit. 

Utilitdti: are acces curent electric, apd, fdrd gaz metan. 

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale . 

3,5, Deserierea eonstruetiei 

Pe teren existd constructia: Cl-Anexd cu suprafata de 76 mp, C2-Lociuintd 

cu suprafata de 11 mp ~i C3-Anexd cu suprafata de 7 mp, proprietatea 

solicitantului. 

3,6, Studiu! pietei __ 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Standardul Interna~onal de Evaluare GN 1 - ((Evaluarea proprietdtii 

imobiliare)) men~oneazd cd: ,,0 piato imobiliaro poate fi definitd co interactiunea 

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

active, de obicei, bani. Pieteie imobiliare speeifiee sunt definite prin tipul de 

proprietate, localizore, potentialul de 0 genera venit, caracteristicile locatarilor tipid. 

atitudinile ~i motivatiile investitorilor tipici sou prin alte atribute recunoscute de 

persoonele fizice sou de entitdtile care participd 10 schimbul de proprietdti 

imobiliare. in schimb, pieteie imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente 

sociale, economice, guvernomentale ~i de mediu. in comparatie cu pietele de 

bun uri, de valori mobiliare sou de mdrfuri, pieteie imobiliare Tn co sunt considerate 

ineficiente, Aceastd coracteristicd este cauzotd de mai multi factori cum sunt a 
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ofertd relativ neelasticd ~i 0 localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare, oferta 

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

pe piata. " 

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind 

influentata de multe ori de reglementdrile guvernamentale $i locale. Informa/iile 

despre tranzac(ii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere $i 

oferia, echilibrul atingdndu-se greu $i fiind de $Curta d ura to. Tn functie de factori co: 

amplasarea, design-ul $i tipul proprietatii imobiliare, motivatiile $i vdrsta 

participanplor s-au creat tip uri diferite de piete imobiliare, precum: 

• Piata imobiliard rezidenpala; 

• Piata imobiliara comerciala; 

• Piala imobiliara industriald; 

• Piata imobiliara agricola; 

• Piata imobi/iara speciala. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera co in prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietoti este 0 

piata inactivd, caracterizatd 0 ramdnere in urma cererii $i preturi in scadere. Tn 

consecinta, avem 0 piala a cumpdrdtorilor, pentru co ace$tia pot ob/ine preturi mai 

mici pentru proprietaple disponibile. 

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

genera $i va sustine in continuare un nivel scawt 01 pretului de vdnzare $i 01 chiriilor 

pentru proprietor imobiliare. Analizdnd piala imobiliara din doua puncte de vedere, 

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

• Pe termen scurt este 0 piala a cumpdrdtorului, datorita 

perioadei de criza pe care 0 traversam, caracterizatd de 

preturile relativ scawte pe piatd, 

• Pe termen lung piata imobiliara are 0 anumitd stabilitate, de$i 

va pastra un numdr scdwt de cereri de proprietati imobiliare, 

determinat de scaderea economiilor populapei co urmare a 

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

ipotecar, influentat $; de 0 cre$tere a inflatiei cu efect direct 

asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietd/ii evaluate se va face analiza 

pie lei pe doua niveluri: 

• din punct de vedere 01 pietei largi. de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pie lei in care concureaza proprietatea evaluata. 
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Eva/uato! 

Analiza de piato aplicato unei proprietop specifice are 0 imporlanto 

deosebit6 in procesul de evaluare $i nu trebuie confundato cu analiza generalo de 

piato sou cu alte studii similare. 

in cowl evaluorii proprietopi ce face obiectul raporlului, analiza de pia to 
arato modul in care interacpunea dintre cerere $i oferlo afecleazo valoarea 

proprietopi. 

Prin investigarea vonzorilor, oferlelor. cotapi/or $i comporlamentului 

parlicipanplor de pe pia to, evaluatorul poate stabili atitudini/e de piato privind 

tendintele curente. precum $i schimborile anticipate. 

Analiza de pia to of era $i baza pentru determinarea celei mai bune utilizori a 

proprietopi evaluate. Evaluatorul trebuie so identifice relapa dintre cerere $i oferla 

concurentialo de pe piata proprietopi evaluate. Aceasto relape indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caraclerizeazo piata curento. 

Valoarea de piato a unei proprietop este in mare mosuro determinato de 

pozifia sa competitivo pe piato. De ace eo, in sensul cel mai larg, analiza de piato 

of era informapile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordori de 

evaluare .. 

Aspecte economice 

Economia romoneasco a inregistrat valori pozitive in trimestrull 01 an ului 2017, 

raporlond 0 cre~tere de 5,6% a PIB-ului. ceo mai mare dintre torile UE. Evolutia a fost 

determinato de serviciile de produqie ~i IT, in timp ce vonzorile cu amonuntul au fost 

temperate 10 0 cre~tere de 7,3%, dupo 0 cre~tere de 13,5% in 2016. 

Rata ~omajului a scowt 10 5,3%, deoarece numorul total 01 angajaplor a 

ajuns 10 4,85 milioane 10 mij/ocul anului 2017, fato de 4,1 milioane 10 inceputul anului 

2011. 

Indicatori Macroeconomici 

H12017Iy/y) Directional outlook 

GOP Growth rate (%) 5.6- ..... 
GOP per capita (€) 8,500 ? 

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

Monetary policy rate (%) 1.75 ..... 
CPI(%) 0.9 ? 

Construction works y/y (%) ·8.9 ..... 
Retail sales y/y (%) 7.3 ..... 
Unemployment rate (%) 5.3 ~ 
Average exchange rate 

4.55 ? It{ to RON) 

Sursa: BNR, INSSE, Eurastat "Q11017 
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in prima jumotate a anului 2007, volumul total investit in proprietOti 

comerciale in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro 

in cursul anului HI 2016 (cre$tere de 43%). Bucure$tiul a atras 125 milioane de euro, 

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

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

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

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

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

Dimensiunea totalo a portofoliului tranzaqionat (ponderat cu 50% din 

capital) depo$e$te 100.000 de metri patrati de spatii comerciale $i 18.000 de metri 

potrati de biro uri. Aceasta a fost prima achizitie fOcuto in Romania de Atterbury, 01 

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

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

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

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

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

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

(8 parcuri de vonzare cu amonuntul cu aproximativ 30.000 de metri potrati GLA) 

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

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

tranzaqiilor cu proprietoti cu amonuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR, 

reprezentOnd 66% din valoarea totalo a investitiei. Sectorul de biro uri a inregistrat 

tranzaqii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentond 23% din volumul total, restul 

de 11 % fiind acoperite de logistico. 

Pia to imobiliaro este totalitatea tranzaqiilor care implico drepturi de 

proprietate sou de utilizare asupra terenurilor $i cJodirilor. Tranzaqia imobiliaro este 

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

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

tranzaqiei este determina!, in primul rand, de interaqiunea dintre cerere $i oferto. 

Preturile locuintelor sunt in cre$tere de 10 an 10 an, ceea ce ora to co piata 

imobiliaro a revenit din criza economic A, potrivit consultantilor imobiliari. Indicii 

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

preturile locuintelor. Indicele proprietopi rezidenriale a inregistrat cre$teri atot pe 

parcursul anuM cu 8,3%, cat $i pe cele trimestriale de 1,0% in 01 doilea trimestru 01 

anului 2017. Schimbarea pozitivo anualo a indicelui national este amplificatO de 0 
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cre~tere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar ~i prin cre~terea tendintelor 

ascendente la nivel regional, care evidenpaza revenirea pietei. 

Piata specifica. Analiza cererii, echi/ibrul pietii 

Imobilul evaluat sunt de tip feren infravi/an. 

Aria pietei este una urbana $i apartine unei zone periferica de tip industrial, 

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

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

actuale ale pietei imobiliare). 

caracferisfici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpatatori, motivata de politica monetara $i administrativa a bancii 

centrale, politica de risc a bancilor $i atingerea unei convergenje a prejurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracferisfici oferfa: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

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

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

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

evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imabiliare, pe 

acest segment. in sfagnare. 

fendinte : 0 situatie volati/a ce poate fi depa$ita prin factorii care ar putea 

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

anticriza realizat de Guvem, politica monetara $i administrativa a bancii 

centrale, politica de risc a bancilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

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

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

utilitati) . 

cotatii chiria anuala: 0,3 - 1 euro/mp. 

Piata imobiliara este putin activo. 

Oferfa esfe mai mare decaf cererea. Piata a cumparaforului, 
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4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

4. J. Cea mai buna utilizare 

in Concepte fundamentaJe aJe Principiilor de EvaJuare GeneraJ Acceptate 

(GA VP), cea mai buna utilizare este definit6 co fiind: "cea mai probabila utilizare a 

proprietarii care este fizic posibila, justificala adecval, permisa JegaJ, fezabila 

financiar ~i care conduce Ja cea mai mare vaJoare a proprietar;; evaJuate. " 

Utilizarea din care rezuJtd vaJoarea ceo mai mare, in coreJare cu ceJeJaJte 

utilizdri, este considerat6 ceo mai bund utilizare. 

ConceptuJ de ceo mai bund utilizare este 0 parte fundamentaJd ~i 

integrantd a estimdrilor vaJor;; de piald. 

ConceptuJ de "cea mai buna utilizare" reprezint6 aJternativa de utilizare a 

proprietd~i seJectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

va genera ipotezeJe de Jucru necesare aplicdr;; metodeJor de evaJuare in capitoJeJe 

urmdtoare aJe Jucrdrii. 

ReJatiile dintre comportamentuJ economic si evaJuare sunt evidente c Jar pe 

pieteJe imobiliare. Cunoa~terea ~i inteJegerea comportamentuJui pietei sunt 

esenliaJe pentw conceptuJ de ceo mai bund utilizare. Cdnd scopuJ evaJudrii este 

estimarea vaJorii de piald, analiza ceJei mai bune utilizdri identificd ceo mai 

profitabiJd utilizare competitivd in care va fi pusd propriefatea. 

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

}- ceo mai bund utilizare a terenuJui liber; 

}- ceo mai bund utilizare a terenului constwit. 

Ceo mai bund utilizare a unei proprietd~ imobiliare trebuie sd indeplineascd 

urmdtoarele criterii: 

~ permisd legal; 

~ posibild fizic; 

> justificatd adecvat; 

}- fezabild financiar; 

}- maxim profitabiJd. 

CMBU: industria/a 
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Cea mai buna utilizare a terenu/ui considerat liber. 

Ceo mai buno utilizare a terenului sou amplasamentului co fiind liber poate fi 

utilizarea prezento, constructia. subimporprea sou unirea cu altO proprietate. Ceo 

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

eliberat prin demolarea constructiilor. 

Co alternativo, terenul poate fi postrat co investipe. Utilizarea potenpalo 9i nu 

utilizarea existento determino de obicei pretul care va fi plotit pentru teren in cowl in 

care respectiva utilizare este fezabilo din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinataplor, conduce la conc/uzia ca 

posibilitatea utilizarii terenu/ui in alte moduri deceit este folosit in prezent nu este 

atractiva. 

Cea mai buna utilizare a construcfiei, 

Ceo mai buno utilizare a proprietopi co fiind construito este caracteristico 

utilizorii care trebuie so fie realizato pe 0 proprietate prin prisma construcrilor 

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

a teren ului co fiind liber. 

Ceo mai buno utilizare a proprietopi evaluate co fiind construitO poate fi 

continuarea utilizorii existente, renovarea sou reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sou c onversia 10 0 alta utilizare, ori 0 combinapa a acestor alternative. 

Se constata ca cea mai buna utilizare a proprietapi imobiliare ca fiind 

construita este cea acfuala, deoarece are cea mai mare valoare a proprietapi 

evaluate. 

4,2. Valoarea terenu/ui 

Metoda comparafiilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliaro evaluato este 

comparato cu proprietotile similare ce au fost vondute recent sou a coror cifre de 

oferlo sunt c unoscute. Datele proprietotilor comparabile sunt prelucrate intr-un 

proc es de comparare pentru a demonstra pretul probabil 10 care proprietatea 

evaluato or fi vonduto, daco este oferito pe piato. 

Am ales proprietoti imobiliare asemonotoare a coror cifro de oferlo este 

cunoscuto din anunturile imobiliare $i din bozo de date a evaluatorului. 
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Avand in vedere situatia in care se af/d piata imobiliara s-au identificat 

anunturi cu terenuri lib ere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila, 

Evaluarea imobilului esfe prezenfafa in Anexa nr, l. 

4.3. Esfimarea prefului drepfului de superficie 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pre!ului concesiunii se 

stabile~te, dupa caz, prin hotararea consifiului jude!ean, a Consiliului General 01 

Municipiului Bucure~ti sou a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea 

pre!ului de vanzare 01 terenului, in condi!ii de pia!a, 10 care se adauga costul 

lucrarilor de infrastructura aferente ", 

In condi!iile date nu sunt necesare c05turi de infrastructura sou alte costuri 

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astlel incat so asigure 

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

Pentru oceasta este necesara determinarea foctorului de actualilOre, 

Factorul de actualizare s-a determinat pe bOlO metodei cumularii riscurilor, 

astlel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bozo fara risc 

Ri = riscul investi!iei 

Rata de bozo fara risc (Rb) s-o determinat co fiind media ratei dobanzii de referin!a 

a Bandi Na!ionale a Romaniei pentru anul 20 /8- 20 /9 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat co fiind 0 sumo a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de 10 formula determindrii va/orii de 

piatd si anume: 

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

un de Vt = va/oarea terminala, c are este zero in acest caz, deoarece 

perioada de recuperare este mai mare de /0 ani. 

Se considera 0 perioada de recuperare de 25 ani in cazul drepfului de 

superficie. 
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Valoarea de piata. pe de alta parte. este: 

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

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r = i=l 1 

~(1+k)i 
Eva/uarea imobilu/ui este prezentatd in Anexa nr. 2. 

4.4. Calif/carea evaluatorilor 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in economie. abso/vent 01 Academiei de Studii Economice 

Bucure~ti . .Facultatea de Comer!. promotia 1999. 

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

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi. bun uri mobile ~i proprietati imobiliare ~i 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatori/or din Romania cu legitimatia ~i 

~tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesiona/a nr. 1441-62/17.01.20 J 8 Allianz Tiriac 

Asigurari S.A.. 

Abso/vent 01 Cursu/ui de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Eva/uarea Proprietatii Imobiliare" ~i "Eva/uarea intreprinderii" 

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

Cercetarii ~i Tineretu/ui ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009; 

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

Tineretului $i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009. 
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4.5. Dec/aratia de conformitate (Certificarea va/orii) 

• dup6 cuno~tintele eva/uatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adev6rate 5i corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaz6 door pe 

informatiile prezentate in raport; 

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

• tariful evalu6rii nu este conditionat de va/oarea raportata; 

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

standardele pratesionale si cu contractul(instructiunile) cu clientu/; 

• evaluatorul detine preg6tirea pratesionala si experienta necesar6 

• nimeni, cu exceptio celor care semneaz6 raportul. nu a turnizat asistenta 

protesionala pentru elaborarea raportului. 
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5. CONCLUZII 

5.1. Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 

Va loarea de piata determinata prin abordarea prin piala este: 

17000 lei echivalent a 3580 euro (78.41 lei/mp echivalent a 16.48 euro/mp) 

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

Co rewltat 01 investigatiilor ~i analizelor mele. in opinia mea. va loarea de 

piata estimata a proprietatii teren din Breii/a. str. Tecuci nr. 31. CF 93515. judo Breii/a. 

proprietatea UAT Chiscani - domeniul privat. este de: 

17000 lei echivalenta 3580 euro (78.4llei/mp echivalenta 16.48 euro/mp) 

Suprafata este de 217 mp 

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

653 lei echivalent a 137.2 euro (3.01Iei/mp echivalent a 0.63 euro/mp). 

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

54,4 lei echivalent a 11,4 euro (0.25Iei/mp echivalent a 0.053 euro/mp). 

·V%orea de piat6 nu este ofectoto de TVA. aceasto taxa fUnd un e/e nt de fiscalitate care 

opere sou nu in momentul reoliz6rii unei tronzQctH, in conditiile si /0 volarile speci co de lege si in functie 

de colitoteo persoane/or implicate in tronzoctie (fizice sou juridice). iar in c ul ersoone/or juridice in 

functie de inregistrareo fiscala a acestoro (co pl6titoare sou nu de TVA). 

Data: 06.05.2019 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 

p 
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6. ANEXE 

6. 1. Definifii ~i termeni ai evaluarii 

Defini!ii ale Standardelor Interna!ionale de Evaluare 

Abordarea prin cost - oferd 0 indicatie asupra valorii, prin utilizarea 

principiului economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un 

activ, decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin 

cumpdrare, fie prin construire. 

Abordarea prin piala - o ferd 0 indica tie asupra valorii prin comporarea 

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoa~te . 

Abordarea prin venit - oferd 0 indica tie asupra valorii, prin convertirea 

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului. 

Chiria de piala - suma estimatd pentru care 0 proprietate ar p utea fi 

inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt ~i un locatar hotdrdt, cu cfauze 

de inchiriere adecvate, intr-o tranzac tie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 

~i in care pdrtile au actionat fie care in cuno~tintd de cauzd, prudent ~i fdrd 

constrdngere. 

Cumparator special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit ac tiv 

are 0 valoare speciald, datoritd avantajelor rezu/tate din proprietatea asupra 

acestuia ~i care nu ar Ii disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd. 

Data evaluarii - data la care se aplicd opinia asupra valorii. 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile ~i beneficiile legate de 

proprietatea imobifiard. 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o 

intreprindere, dintr-o participatie la 0 intreprindere sau din utifizarea unui grup de 

active, care nu sunt separabile. 
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Imobilizare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica. dar asigura drepturi ~i 

beneficii economice proprietarului sau. 

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliara, respectiv un teren sau 0 

cladire, sau 0 parte a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a 

obtine venituri din chirii sau pentru cre~terea valorii capitalulu;, sau ambele, mai 

degraba decat pentru: 

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bun uri sau servicii sau pentru 

scopuri administrative: sau 

(b) vanzarea pe parcursul desfd~urarii normale a activitati;, 

Ipoteza speciala - 0 ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente la data evaluarii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie 

de un participant tipic pe piata, la data evaluari;, 

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliara 

desemnata pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii reflecta 

potentialul comercial pentru acea afacere. 

Proprietate imobiliara - terenul ~i toate elementele care sunt 0 parte naturala 

a acestuia, de exemplu copaci ~i minerale, elementele care au fost ata~ate 

terenului, cum ar Ii cladirile ~i constructiile de pe amplasament ~i toate elementele 

permanent ata~ate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice ~i electrice 

care asigura functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat ~i deasupra solului. 

Tip '11 valorii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei 

valori. 

Vqloare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un 

proprietar potential, pentru 0 anumitd investitie sau in scopuri de exploatare. 

Valoare justa - pre/ul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii 

intre parti identificate, af/ate in cuno~tinta de cauza ~i hotarate, care reflecta 

interesele acelor parti. 

Valoare speciala - a suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special. 
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Valoorea de piata - sumo estimatCi pentru care un activ sou 0 datorie or 

putea fi schimbat(o) 10 data evaluorii, Tntre un cumporotor hotorat ~i un vanzotor 

hotorat, intr-o tranzactie neportinitoare, dupo un marketing adecvat ~i Tn care 

pOriile au actionat fie care Tn cuno~tinto de cauzo, prudent ~i foro constrangere. 

Va/oarea sinergiei - un element suplimentar 01 valorii, creat prin combinarea 

a douo sou mai multe active sou drepturi, in urma coreia valoarea combinato este 

mai mare decat sumo valorilor separate 

------ -
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6.2. Calculele evaluar;; 

ANEXA NR. J - ABORDARE PR/N METODA COMPARATIIlOR DE P/ATA (fEREN) 

Elemente de comparatie Subiect Camp J Camp 2 Camp 3 

Suprofoto 217.00 273 248 1.000 
Pret (o/erta/vanzore) (Eur/mp) 63. 1 78.0 21.0 
Ajustore pentru negociere -15% -1 5% -15% 
Va/oorea corectiei (Euro/mp) -9.47 -11.70 -3. 15 

Pre' cjusto, pentru negoclere 53.66 66.27 17.87 

Marje de negociere se coreleaza functie de pretul solicitot; prin aceosto marja se urmoreste aducereo 
comporabile/or /0 posibile preturi de tronzQctionore cot ma; apropiote.exemp/v-Io preturi mari /0 ofertore 
corespund marje de negociere mal mario in cowl de fat6 marjo de negociere estimata este de -15%, pe bozo 
informatiilo! obtinute de /0 ogentiile imobi/iore loco/e. 

Drepturi de proprietate 
cu restrictii si 

integral integral integral indiviz 

Va/oorea corectiei (%) constructii cu olt -35% -35% -35% 
Va/oarea corectiei (Euro/mp) proprietor -22.10 -27.29 -7.36 
Pret corectat 31.57 38.98 10.51 

Drepturile de properietate ole comparobile/or cu ce/e ole subiectu/ui sunt de obicel drepturi de proprietote depline, 
iar in acest caz corectiile sunt ·35% pentru drept de proprietate cu sarcini 

Condif/i de finantare lapiala La piata la p/ala la piala 

Va/oarea corectiei (%) 0% 0% 0% 

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 

Pret corectot (EURO) 31.57 38.98 10.5 1 

Conditille de finantare se refera 10 faptul co 0 anumito proprietate are un aranjament financior deosebit de plata 
(de ex, 0 proprietate se vinde in rate cu 0 dobanda sub dobanda pietei). Tn acest caz aceste corectii sunt nule. 

Conditi; vanzare Independent Indep. Indep. Indep. 

Va/oarea corectiei (%) 0% 0% 0% 
Va/oarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 

Pre' corectat 31.57 38.98 10.51 

Conditiile de vanzare ref/ecta motivatia cumparatorului si a vanzatoru/ui. In cazul nostru existo conditil simi/ore de 
tranzactionare. Nu sunt necesare corecth'. 

Candifl/ de piata 

Valoareo corectiei (%) 

Va/oarea corectiei (Euro/mp) 

Pret corectat (EURO) 

< 31un; 

0% 

0.00 

31.57 

< 3/unl 

0% 

0.00 

38.98 

< 31un; 

0% 

0.00 

10.5 1 

Depind de vechimea tranzocfjilor sou oferte/or. in acest caz oceste nu se aplico corectii . (corecfji estimate cf. 
pietei imobiliore loco/e). 

Localizare 

Valoorea corectiei (%} 

Valoarea corectiei (Euro/mp) 

Pret corectat 

Chercea Brallita 

-10% 

-3. 16 

28.41 

Brallita Brailita 

-10% -10% 

-3.90 -1.05 

35.09 9.46 

Depind de loca/izoreo amplasomente/or. Locolizare superiooro estimom corectii de 5%, pt foote comporabilefe. 
(corecfh' estimate cr. pietei imobiliore locale). 

Acces drum in lucru secundar secundar secundar 

V%orea corectiei (%) -15% -15% -1 5% 

Va/oareo corectiei (EUR/mp) -4.26 -5.26 -1.42 

Pret corectaf 24.15 29.82 8.04 

Pentru acces 0 corectie genera/a de -15% (corec~i estimate ct. pietei imobiliare loco/e). 

Destinatia (utifizarea terenulu;) rezd rezd rezd rezd 
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V%oreo corecfiei (%) 

V%oreo corecliei (EUR/mp) 

Pret corectot 

Experl Evaluator Androniu lulian Cosmin 

0% 
0.00 

24. 15 

0% 
0.00 

29.82 

0% 
0.00 

8.04 

Depind de destinotio terenu/ui (rezidentialo, comerci%, industria/a). Oestinotia este reziden tio/a. Nu sunt necesore 
coretii. (corectii estimate cf. piete; imobiliore loco/e) 

Ulilifati apa, canal foote foote foate 

V%area corectiei (%) -25% -25% -25% 

V%oreo corec/iei (EUR/mp) -6.04 -7.46 -2.0 1 

Pret corectot 18.11 22.37 6.03 

Oepind de utilitotile terenului (opa-canol, electricitote, gaz meton). Corectie genero/a de -25%. (corectii estimate 
ct. pietei imobiliore locale) 

Dimensiuni 217.00 273 248 1.000 

Corecfie procentua/a -9% -10% 5% 

Va/oorea corectie! (EUR/mp) -1.63 -2.24 0.30 

Pret coree lot 16.48 20. 13 6.33 

Apreciem a corecpe de -9%pentru Cl , de - lO%pti C2 s; de 5%pt C3 pentru suprafete functianole (corec ri; estimate 
cf. pietei imobiliore locale) 

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cozul nu este cozul 

Corectie procentu% 0% 0% 0% 
Vo/oarea corectiei (EURlmp) 0.00 0,00 0.00 
Pret corectat 16.48 20.13 6,33 

Nu este cowl 

Totol coree tie brute 37. 18 46.14 12.14 

Iota I c orectie bruto ceo moi mica 58,89% 59. 18% 57.75% 

Va/ooreo estimata rotund 16.48 EUR/mp 

Curs euro 4.7579 lei 

S teren/mp 217,00 3.580 € 17.000 lei 
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ANEXA NR. 2 - EsHmorea pretu/u; dreptului de superlicie 
Pentru aceasto este necesoro determinoreo facforului de octuo lizore. 

Factorul de actualizore s-a determina t pe bozo metodei cumula rii riscurilor, astfel: 

k= Rb +Riunde: 

Rb = rata de bozo faro rise 

Ri = riseul inv esti!iei Ra ta de bozo fa ro rise IRb) s-o determina t co fiind media ratei dobanzii 

de referinta a Bancii No!ionale a Rom6 niei penlru onu12018- 2019 

luna Dobondo 

oprilie-19 

martie-19 

februarie-19 

ianuarie-19 

deeembrie-18 

noiembrie- 18 

octombrie- 18 

septembrie-18 

august- 18 

iulie-18 

iunie- 18 

mai-18 

MEDIA 

Riscul in ves~fiej (Ri) s-a determinot co Rind 0 sumo 0 riscurllor. astfel: 

Rlsc exterior 

eondil ii eeonomiee 

ma nagement 

Risc interior (caracterlstlc lle proprietatl l) 

loealizore 

dimensiunea/calitalea spatiului 

TOTAL 

k - 2,48% + 0.4% = 2.88% 

Se considero 0 perioado de recuperare de 49 ani in cazu l superficlei 

;= 1 
k )i L 1 I( 1 + 

n 
Valoarea de piala / mp 

Suprofata de teren (mp) 

Chiria: 

Chiria anual0 / rrp 

Chiria anual6 tota l supra fat6 

Chiria lunara/ rYl> 

Chiria lunara tolo l suprafa t6 

Curs Euro: 

Raport de evaluore 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,50 

2,25 

2,48 

0,20'70 

0,10% 

0. 10% 

0,20% 

0,10% 

0,10% 

0.40% 

26,09 

78.4J lei 

217,00 

3.01 lei 

653,0 lei 

0,25'.' 

54.4 lei 

4.7579 lei 

0,63€ 

137,2 € 
0,053€ 

11 .4 € 
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