
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

H: 0 T ..A. B...A. B. E..A. NR.. 539 

din 30.09.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 
10,13 mp indiviz din suprafata totala real masurata de 160,00 mp, situ at 
in Braila, str. Olteniei nr. 7 lot 2, NCP 91509, solicitantilor USURELU , , 
IONICA . IULIANA ~i U~URELU ~TEFAN, teren pe care se afla 
amplasata constructia C1, proprietatea acestora. 

CONSILIVL LOCAL:m::u::NICIPAL BRAII·A 

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

domnilor U~urelu lonica - luliana ~i U~urelu $tefan, inregistrata la Primaria 
Municipiului Braila sub nr. 21021/04 .07.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu , Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect $ef, precum 
~i avizele comisiilor de specialitate nr. 1 ~i 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. 101/30.03.2017 , modificata prin H.C.L.M. 
nr. 246/30 .06.2017 , precum ~i H.C.L.M. nr. 51/27 .02 .2009 , completata cu 
H.C.L.M. nr. 262/30.06.2017 , anexa nr. 6.82, poz. 1; 

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

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al 
Municipiului Braila, in suprafata de 10,13 mp indiviz din suprafata totala real 
masurata de 160,00 mp, situat in Braila, str. Olteniei nr. 7 lot 2, NCP 91509, 
solicitantilor U~URELU IONICA - IULIANA ~i U~URELU ~TEFAN, 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 Pretul superficiei se stabile~te In cuantum 4,41 lei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut In 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

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

Art.S Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte 
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea 

. confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate In 
proprietatea Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta In contractul de 
superficie. 

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

PREl?EDINTE DE l?EDINTA, 
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CONTRASEMNEAZA 
SEC ETAR, 
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PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIM ITA RE A IMOBILULUI 
5CARA 1:200 ANEXA NR. 1.35 

Supralill" 1l1i1sur<1Ii1;1 irnnhil ului (111['1) Aun,:s!1 imonilului 

Nr r.:.,daslral 160 SIr. OllCl1io.!i uf.7 LOT 2 

Nr. Cflrl~;l FlIlH.;iara: nr. Unitatt:a Admill isl raliv Teritod:'l la lUAT) 

: 

425360 

. Nr. ICufcgoria de l 
parcclu , lolosinUl 1 

I i C\; 

TUlnl 

Cnd l )c:-; llnll ll1..' 

C I ([\)SI ('1 ), l'A 
Cl , CI. 

TOlal 

, 
i 
i 

Bmi la 

IINEX!I AIR J 

] Vee;,,: LOT I 
r-

19 . .19 
11.7.1 

3 'A() 'I 

~ 7 
". 
'" C2 

P+E C I 

3.07 -.. 

I r~v~~. ~~~~~:I;'~·'~5~~I(~,~,,~~.==r=======~ __________ ;-____ ~ ____ --J 
I eelll : CUPLi U MARIAN " 

(NC/, 14377) V . 4.61 

Supmfnta 
(mp) 

160 

16(1 

\ eelll : CIUPITU MARIAN 

'". ~ 

A. Dille re l'eritonre In leren 

Nota: Pe teren mai exista 0 cOllstructie C2, pentrll 
care proprie tarii urmeaza sa intre in legalitate. 

Mentiuni 

Imprcj.: N - IlCIlKtl. pC1.2-) + cOllslrliclij pCI .3·4: E = g.ard lemll pCI.4·5 : S - gard lemll pCI.5- 6-1; V 

pc!. 1-2. 

n. D~lh: rclcrih);lre la t.'onsl1"IIclii 

Supra liltu conSlr. : 
la snl l 

M!.:llliUIlI 

13 
78 

13 

I Mllgazic llllnivcl • [lUrler. eu supralilla construila In 501 de IJ mp. 

I Locuinta doua nivele • ['+E. ell 5l1 praralll conslruiUlla sol de 781l1p, Sd= 156mp (78+78= 156). 

1 
Suprat'ala totala masural<1 a imoh il ului = 160mp 
Sllprulol,l din lICI!!= 160 l1l p 

1 ~,' CClll,lI1l : ing., Nccll ili.lr 10nl: I 

CIIIl(l rm ~' ,"' l'l'llli1rl';IIlK15I1ril!llri lur 1'llerl.'l1. Clll'l'Cliludi nCii illllll'l11lr11 
llnnnnCIlI,u iCll'auaSlnl k si Ctlrl'Slll.llIUl'nW ;U': l'sl\'i" C\l I\.,.,1I1"ll';I dlllll'rl'n 

,> 
./ / ;." .-----:-; , ,~ .. -:,:- .... ~. -:-:-~ 

SCI1111.,\um SI Stilll1[lilll 

.-,.' -
" 

f),lIa : <klumhril' 2(117 

425360 

g.a rd lem ll 



LAZAR MlHAELA -EVALUATOR MEMBRU llTULARANEVAR 
Legitimatie IIr 18540, speciaJizarea EP1, EBM 

SEDlUL: Braila, strada Seolilor, IIr.1 
telejoll: 0740108586;jax 0239634904; email: lazarmillaelacii@Yalloo.ro 

11 AI eA I!- IV k' :6 
L4 flCU/ ;..;R. :)3CJ/30, Oq , 2/)/'1 

RAPORT 

DE EVALUARE 
Obiectul evaluarii: Teren in supra/ata totala de 160 mp-

[I proprietatea Mun Braila, Domeniul privat, teren eategoria eurti.­
eonstruetii, situat in Braila, Strada Olteniei, nr 7, lot 2, jud Braila, 
inseTis in CF 915091Mun. BTai/a, avand nT cadastral 91509 din care 
149.87 mp pentru care exista contract de concesiune si di(erenta de 
10,13 mp urmeaza a fi coneesionata 

Scopul evaluarii - stabilirea redeventei lunarelanuale; pt 
supra/ata de 10.13 mp apartinand Mun. Brailo. Seopul evaluiirii a 
constat in estimarea valorii de p,ata a proprietatii de mai sus, ill 
vederea stabilirii redevelltei lUllarelalluale 

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

Prezentul raport: 

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

raportul 

SolicitantUsurelu Ionica Iuliana d~0~' .. 'f'l~ . .;:y 

Proprietar: Primaria Municipiul Braila /1, ~'; ~"","'" "':,'~~~\ '''">; , 
Beneficiar: PrimariaMunicipiul Braila, Usurelu Ionica /I...:' 'anlfRt,\\" : 2S<0 ~ : 

~
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LAZARMIHAELA -EVALUATOR MEMBRU l1TULARANEVAR 
Legitimatie IIr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDlUL: Braila, strada Scoli/or, IIr.1 
tele/oll: 0740J08586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@J;ahoo.ro 

Certificarea evaluatorului 

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urmatoarele: 
- La baza evaluarilor au stat standardele intemationale de evaluare si standarde 
ANEVAR2019 
- Evaluatorul isi aswna integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale 
din raportul de evaluare. Datele si infonnatiile preluate din surse ce nu au putut fi 
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text; 
- in conformitate cu uzantele din Romania, valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport, cat si intr-un interval de timp limitat, in cazul 
in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari semnificative 
care sa afecteze rezultatele prezentate; 
- Evaluatorul isi aswna pastrarea confidentialitatii asupra datelor si infonnatiilor 
din raport, precwn si neutilizarea acestora in schimbuJ unor avantaje neetice sau 
ilegale, fie personal fie prin intennediuJ unei terte persoane; 
- Acest raport este destin at nwnai scopuJui precizat si nwnai uzului destinatarului; 
- Acest raport nu va putea fi introdus, in intregime sau partial in docwnente, 
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt mod, fara aprobarea 
scrisa a evaluatorului asupra fonnei si contextului in care ar putea sa apara; 
- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale; 
- Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar 
limitate numai la ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport; 
- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuuiar sau de alta natura ca urmare a 
realizarii prezentului raport de evaluare in afara remunerarii pelltru prezenta 

) lucrare, 
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul 
prezentului raport de evaluare; 
- Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intennediari in nici 0 actiune cu 
caracter comercial privind cladirea evaluata; 
- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori 
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit 
sau de aparitia unui eveniment ulterior; 
- Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, 
in conformitate cu cerintele standardelor internationale de evaluare, ale coduJui 
deontologic aI evaluatorului din statutul membrilor ANEV AR. In estimarea valorii 
de piata s-au avut in vedere si prevederile din Standardele Intemationale de 
Evaluare. ~ 
~ Decl~ pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit con/!.IrBj).~;PoJ~ 
rnfractJUill prevazute de lege I~ L~7.~R ~\\I'~hA ~\ 

'i . I 13540 z.: 
\ .... l {"i!itim.1tIJ Nr. 9// 
,-<" "'.''"'' 2019 ",o?-$,/ 

She> . ~\ ~ .~-:. )' 
"'rtI""l>P''''Ii:'n",,:-. /,.I!IIJrC~~ 'i ' . .... ~ 

.--, , <"A ,:!~V~ 



( I 

I' } 

LAZAR MlHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie IIr 18540, specializarea EPJ, EBM 

SEDJUL: Braila, strada Scolilor, IIr.J 
te/e/oll: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmillaelacii~alloo.ro 

SINTEZA 

Beneficiarullucririi - Primaria Municipiului Braila- Domeniul Privat 
Usurelu loniea luliana. 

Obiectul evaluirii 
Obiectul evaluaru 11 constituie: Teren in suprafata totala de 160 mp categoria curti­
constructii situat in Braila, Strada Olteniei, Dr 52, Lot 2, jud Braila, inscris in CF 
915091Mun. Braila, avand Dr cadastral 91509 din care: 149.87 mp sunt deja 
concesionati conform contract de concesiune Dr 45A110978/2003 si act aditional Dr 

2128.06.2019 de catre pers fizica Usurelu Ionica Iuliana si Usurelu Stefan. Pt 
diferenta de 10.13 mp urmeaza a se stabili valoare redevenei lunare/anuale 

Scopul evaluirii - stabilirea redeventei lunare/anuale; pt suprafata de 10.13 
mp apartinand Moo. Braila. Scopu! evaluiirii a constat in estimarea valorii de 
piata a proprietatii de mai sus, in vederea stabilirii redeventei lunare/anuale 

Data evaluarii: 13.08.2019 La data evalilllrii cursu! de sehimb al monedei 
naponale era de 4.7270 lei/euro. 

Informatii disponibile 
Evaluarea se bazeaza pe informatiile si documente1e primite din partea 
solicitantuluilbeneficiarului atasate prezentului raport. 
Au fost consultate ofertele agentiilor imobiliare, publicatiile de specialitate privind 
piata terenurilor, etc. 
De asemenea, consultantul a utilizat informatii existente in arhiva proprie 
referitoare la bunuri de tipul celor evaluate. 

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

-abordarea prin cost; 
-abordarea prin comparatia vanzarilor; 
-abordarea prin venit. 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
LegitimJItie IIr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, IIT.I 
telejoll: 0740108586;jax 0239634904; email: lazarnUhaeiacii@yahoo.ro 

Desi Standardele recornanda ca to ate aceste abordari ale valorii sa fie luate in 
considerare, evaluatorul apreciaza ca pentru evaluarea proprietatii imobiliare ce 
face obieetul prezentului raport de evaluare este adeevata abordarea prin 
eomparatia vanzarilor. 

Conclozii: 

In urma analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a 
TERENULUI in suprafata de 10.13 mp, eategoria curti-constructii 
apartinand MUNICIPIULUI BRAILA_ Domeniul privat, amplasat 
in Braila, Strada Olteniei, nr 52, jud Braila, inseris in CF 
915091Mun. Braila, avand nr cadastral 91509. Braila evaluat in 
vederea cORstituirii uRui drept de superficie este de 1.133 lei 
ecbivalentul a 240 euro la data de 13.08.2019. 

Valoarea de piata a terenului (lei/rnp) 111.68 
Suprafata teren apartinand Mun Braila (mp) 10.13 

Valoare teren (lei) 1,131 

Redeventa ANUALA (lei Imp) 4.41 
Redeventa ANUALA pt total suprafata 44.69 

Redeventa LUNARA (Ieilmplluna) 0.37 
Redeventa LUNARA pt total suprafata 
(Ieilluna) 3.72 

Ipoteze restrictive 

Evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozipe de client ~i pe obsgxaliile 
constat~te ~ urma inspecpei efectuate de consultant si l/,wr.~iitan~:;..\., 
beneficlarulUi. If? UARMI'c'AhA '; 
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LAZAR MlHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, 1IT.1 
tele/oll: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmillaelacii@Yalloo.ro 

Evaluarea a fost mcuta presupummd ca terenul evaluat a fost dobandit fara 
incalcarea prevederilor legale, fiind detinut / folosit rara incalcarea legislatiei in 
domeniu. 

Nu s-au investigat stabilitatea ~i caraeteristicile geologice ale terenului ~i evaluarea 
s-a mcut considenmd ca acesta este normal din acest punct de vedere. 

Evaluatorul nu a investigat terenul din punct de vedere al poluarii sau contaminarii 
mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a tinut cont in nici 
un fel de aeeste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietapi. Suprafata 

(I terenului a fost preluata din documentatia pusa la dispozitie de beneficiar, respectiv 
planurile terenului si documentatia cadastral a 

( ) 

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor noeive existente ill unele 
materiale de constructii. in absenta unor informalii privind acest aspect, evaluarea 
s-a mcut considenmd ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente. 

Evaluatorul nu a investigat constructiile din punet de vedere al poluarii sau 
contaminarii mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a tinut 
cont in nici un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii. 

Clauze limitative 
l'n conformitate cu prevederile Standardelor Intemationale de Evaluare, acest 
Raport de Evaluare "nu va putea fi incius in intregime sau partial in documente, 
cireulare sau .in deciaratii, nici publicat sau menponat in alt fel, rara aprobarea 
serisa a evaluatorului asupra formei ~i eontextului in eare ar putea sa apara". 
Valoarea obtinuta este 0 valoare adecvata scopului decIarat al evaluarii - estimarea 
redeventei lunare/annale ~i nu poate fi utilizata in alte scopuri (vanzare, raportare 
financiara, garantare credite, etc.). 
Acest raport este destin at beneficiarului si consultantilor acestuia. Terenul a fost 
evaluat in ipoteza terenului liber de constructii. 

Evaluatorul considera ca afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si 

coreete, neavfuId nici un interes actual sau de perspectiva fata de ~;Uf~§}f..~:::t)l:~< 

:~::e.lucrarii ~i certifica faptul ca este competent sa efectueze ~ee, ; :~~~~~:~: .\, 
\,;. J V.a l.;t' ! 2eTI .,h /: 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scoli/or, nr.1 
tele/on: 0740108586;/ax 0239634904; email: lazarmihaelacii@lahoo.ro 

Toate valorile numerice exprimate 111 acest raport de evaluare au fost calculate in 
LEI si EURO, lara TVA. 

RaportuI de evaluare a fost elaborat ill trei exemplare, toate originale, doua fund 
destinate beneficiarului ~i unul riimamilld ill arruva evaluatorului. 

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

SEDlUL: Brai/a, strada Scolilor, IIr.I 
tele/oll: 0740I08586;/ax 0239634904; email: lazarmilzaelacii@J!allOo.ro 

1. ASPECTE GENERALE 

1. 1. Obiectul evaluarii 
Teren in suprafata de 160 mp, categoria curti-constructii situat in Braila, 

Strada Olteniei, nr 52, Lot 2, jud Braila, inscris in CF 915091Mun. Braila, avand nr 
cadastral 91509. 

Proprietar: Primaria Braila 
Concesionar pe 0 suprafata de 149.87 mp : sotii Usurelu Ionica Iuliana si 

Usure1u Stefan 
Teren pentru care urmeaza a se stabili redeventa anuala si lunara = 10.13mp 

1.2. Drepturi de proprietate evaluate 
Asa cum am mention at anterior terenul se afla in proprietatea Mun Braila, 

confoml extrasului de CF 915091Braila, nr cerere 62739/03.07.2019. Confoml 
aceluiasi extras precum si copiei contractului de concesiune nr 45A110978/2003 si 
act aditional nr 2la ctr de concesiune din cei 160 mp , 149.87 mp sunt concesionati 
in favoarea sotilor Usure1u. Diferenta urmeaza a fi concesionata sotilor Usurelu. 

In cadrul prezentului raport dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, 
tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a 
precizat altfel. 
1.3. Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii 

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii 
mai sus arnintite in vederea stabilirii redeventei in leilmplluna si leilmp/an 
Client: Usurelu Ionica Iuliana ; 
Destinatarul raportului: Primaria Braila 

1.4. Data estimarii valorii. Data raportului. 
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor 

corespunzatoare anului 2019. Data la care se considera valabile ipotezele luate in 
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 13.08.2019. 
Data raportului este 14.08.2019. 
1.5. Inspectia proprietatii 

lnspectia imobilului a fost realizata de catre evaluator Lazar Mihaela in data 
de 13.08.2019 in prezenta solicitantului raportului, dl Usurelu Ionica)Qlii'~.:jZa" 
• . • / .. 'i'-", ~·l~'''' . t, C '-. 

mspectla efectuata s-a constatat faptul ca pe teren se afla edlficata o;,~ ~l\Iil!.~~.'l!:tI .\, 

regim de inaltime P+M, neintabulata la acest moment, dar e trU$ ~.i"au"(<fsr,; 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU nTULAR ANEVAR 
Legitimatie fir 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, IIr.I 
tele/ofl: 0740108586;/ax 0239634904; email: /azarmillaelacii@yalloo.ro 

prezentate evaluatorului acte care atesta efectuarea demersurilor de intrare m 
legalitate, respectiv Memoriu tehnic necesar obtinerii certificatului de urbanism, 
Scruta cad, Certificat de urbanism 1263110.07.2019. De asemenea pe teren este 
edificata si 0 anexa din chirpici- stare demolabila. 

Terenu1 este ingradit cu gard de 1emn. Usa acces imobil - tabla. Curte 
neamenajata. 
1.6. Bazele evaluarii. TipuI valorii estimate 

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

Definitiile ~i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din: 0 
SEV 100 - Cadrul generall 
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii 

Misiunea de evaluare a fost condusa in aeord eu prevederile: 0 
SEV 102 - Implementare 1 

SEV 103 - Raportare 
SEV 104 - Tipuri de valoare 

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

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
Deoarece unele proprietati din patrimoniul soeietatii evaluate (bunuri 

imobile) sunt constituite ca si garantii pentru diferite institutii financiare, evaluarea 
s-a lacut si eu respectarea prevederilor: 0 

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

Tipul valorii estimate: 1 

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul general: 
o "Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar 

putea fi sclllmbat(a) la data evaluarii, Intre un cumparator ~i un vanzator hotarat, 
mtr-o tranzactie nepiirtinitoare, dupa un marketing adecvat ~i In care piirtile au 
actionat 10 euno~tinta de cauza, prudent ~i lara eonstrfulgere". 

o Ipoteza de Iueru este: aceea ca proprietatea, eare este oeupata de proprietar 
Ia data evaluarii, este considerata ca fund Iibera 10 cazul transferului ipotetie (in 

cazul imobilizarilor eorporale mobile speeializate premisa evaluarii ~~'~~lel!:~ 
transferul se va face impreuna eu amplasamentul/componenta imobil:l!f~ ,m' ipote~~, 

T , " ~t\J\ '"' '\ ("instalat I montat pe amplasament"); I f,i/ \.~1; . !.II\I 0 ~~I 
r.~ 'tlr l251l ~" 

Conformitatea cu SEV " \ \. "'""~ ~ ~,,20\9 ~<!'.-eJ' 
\.', ' .. - t\"\ , -<.~ 
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• Definipile ~i concepteie pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 
100 - Cadru general (IVS - Cadru general) ~i SEV 101 - Temlenii de referinta ai 
evaluiirii (lVS 101). 

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

• Obiectu1 raportului de evaluare fiind proprietati de tipul bunurilor imobile, 
procesul de evaluare a tinut cant ~i de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra 
proprietatii imobiliare. 

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

Baza de evaluare 0 constituie valoarea justa (de piata) care se defineste m 
continuare conform standarde. 
" Va/oarea de piata a proprietatii imobiliare reprezinta suma estimata pentru 
care 0 proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator 
deds si un vanzator Iwtarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa 
un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, 
prudent si fara cOIlStrangeri it. 

- Valoarea justa este sllma pentTII care un activ ar puteafi schimbat de buna voie 
intre doua parti interesate aflate in cunostinta de cauza intr-o tranzactie in care 
pretul este determinat in mod obiectiv. 
2.2.1. Tipul valorii estimate 
Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare. 
- Valoarea de piata pentru utiLizarea existenta 

.. Valoarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata penlru 
care 0 ciadire ar putea fi schimbata, la data evaluarii, pe bozo ipotezii de 
continuore a utilizarii actuale, dar presupunand ca imobilul este Iiber/neocupot, 
intre un cumparator hotarat sa cumpere si un vanzator hotarat sa yanda, intr-o 
tranzactie libera ( dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in 
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere ". 

Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natur~ac-:OOfP 
comun cu acesta, precum si acele componente care sunt atasate ter9?:!1(utd~"c¥fre~,; 
oameni. /''c,! l~ W. ~.,\' J ~,l~ L; 

II ~ . Nr 1.2SJ10 :!". 

1 7 Moneda raportulu,' \\~ L"""': \' 00 19 .... ,f:;: 
•• ,.i. , \:."'" ~~,.'~' 

\( ~1.7' r/!((, , __ t~\W-.i;··· 
.. ... UJI v· n. ' /~ 
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Valoarea este exprimata In RON si EURO. Cursul valutar utilizat la 
conversia cifrelor ale caror exprimare era "ill valuta" este la data de 13.08.2019 de 
4,7270 RON fEURO. 
I.S. Modalitati de plata 

Valoarea exprimata ca oplme in prezentul raport reprezinta suma care 
urmeaza a fi platita integral la data tranzactiei fara a lua in cal cui conditii de plata 
deosebite (rate, leasing etc.). 
1.9. Ioformatiile utilizate si surse de ioformatii 

Informatiile utilizate au fost: 

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

I ) 

=} Extras CF 91509IMun Braila 

==} Plan de amplasament si delimitare a imobilului; 

=} lnformatii primite de la client/proprietar, cu pnvlfe la identificarea 

tehnico-functionala si a starii tehnice ale imobilizariIor corp orale mobile; 

=} lnformatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile 

(preturi, nivel de chirii etc.); 

=} Alte informapi necesare existente in bibliografia de speciaIitate; Sursele 

de informatii au fost: 

=} ClientullProprietarul pentru informatiile legate de bunrrrile evaluate 

(situape juridica, istoric, situatie contabila) care este responsabil exclusiv pentru 
veridicitatea informapilor furnizate; 

=} presa de specialitate si evaluatori care l~i desI~oara activitatea pe piata 

locala; 

=} baza de date a evaluatorului 

=} informatii existente pe: 

• site-ul www.imobiliare.ro, olx.IO, 
• Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati 

imobiliare similare din zona in care se situeaza proprietatile supuse evaluarii. 

=} Standardele de evaluare - SEV 2018 precum si a ghidrrrilor ANEV AR 

2019; 

=} Baza de date a evaluatorului; '_":_"'>Ji::Xri:' " 
y, ~\... , "\,.' 

1.10. Respoosabilitatea fata de terti f Valabilitatea raportului .::J.~:>-'" " ""~~; ~ "'1",. 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza info~a;i1o~~~i : -, te d~J 
catre solicitanti, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiinct:~~1( ., sa . ',it(tla 

'\/!;.o.J ('(; ,1. - ilrca \. & h 
~ . ~,; , ... . /./ 
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acestora. In confonnitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre 
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp 
limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari 
semnificative care afecteaza opiniile estimate. Ca wmare, opinia evaluatorului 
trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea 
de evaluare, stadiuI de dezvoltare al pietei specifice ~i scopul prezentuIui raport. 
Daca acestea se modifica semnificativ In vjjtor evaluatorul nu este responsabil 
decat in limita informatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluarii. 

AstfeI, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata specifica 
bunurilor evaluate nu vor fi schimbari esentiale, dupa aceasta data :fund necesara 0 

{ reevaluare. in cazul in care evolutiilepietei fmanciare prezinta un salt important, 
sau pe piata specifica apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) 
cu ponderi relevante, se impune de asemenea, 0 reevaluare. Totodata valoarea 
exprimata este valabila numai in ipotezele ~i conditiile restrictive exprimate, orice 
element ce conduce Ia neincadrarea In acestea din urma, impunand actualizarea 
lucrarii 

( ) 

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul 
destinatarului mentionat la pct.L3. Raportul este confidential, strict pentru 
destinatar si evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate fata de alta persoana, in 
nici 0 circumstanta. 
1.11. Clauza de nepublicare 

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

Ipoteze 
La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze ~i conditii limitative, prezentate in 

cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste 
ipoteze ~i concluzii, pre cum ~i cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Evaluatorul nu are nici 0 informatie privitoare Ia faptul ca proprietatile ar fi 
travers ate de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar Iimita 
dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise In raport; In urma ins~~ltP.~;t~~ 

nu au fast descoperite indicii care sa arate a astfel de restrictie-#"iazu"at~lliftfu-, 
facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi acestJ?esth¢(J,t~l ' . i J;\' • 

1~ U"W,._ll. (> 

\.\~, Vzl.!.lliI 1( \9 \,,,,'I', ",,'E/,,,,,, 
'II\,~.'! r,., . .\" 
~'t"I:'I~(I~;ilarc~., ' .. . I 
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-~---,;;;:. 
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are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este 
afectata de 0 astfel de restrictie sau nu. 

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i 

restrictiilor de zonare, urbanism, mediu ~i utilizare, in afara cazului in care a fost 
identificata 0 neconformitate, descrisa ~i luata in considerare in prezentul raport. 

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei 
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale 
proprieta\1i, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu l~i 
asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru oblinerea 
studiilor necesare pentru a Ie descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati 

(' , despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de 
investigalie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti; 

( ) 

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile reaJizarii 
ipotezelor care urmeaza ~i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face 
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe 
parcursul raportului ~i a caror impact este expres scris ca a lost luat in considerare. 
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul 
~i care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este 
invalidata; 

Aspectele juridice (descrierea legala ~i aspecte privind dreptul de 
proprietate) se bazeaza exc1usiv pe informatiile ~i documentele fumizate de catre 
proprietar/destinatar ~i au fost prezentate rara a se intreprinde verificari sau 
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil ~i 

transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile Iacute de evaluator privitoare la 
descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de 
speciali~ti ; evaluatorul nu are competentli in acest domeniu; 

Se presupune 0 detinere responsabila ~i un management competent al 
proprietatii . 

Situatia actual a a proprietati! imobiliare, scopul prezentei evaluliri au stat la 
baza selectlirii metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de apJicare a 
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a 
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 

Evaluatorul conside~a ca pr~sup~erile efectuate la aplic.ar~~~~g.?~~~ de 
evaluare au fost rezonabile constderand datele care sunt disg9hibtle'·'1a,·r d~a 

al - ". I1?J l AZAR MIHAttA ~,:\ 
ev uaru, Ii~' . ., " a zi/ 

\~~' ~zltl ' I~~~I~i l~;O~~ ~~_&I 
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Evaluatorul a utilizat ill estimarea valorii numai informatiile si documentele 
pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii 
sau documente de care evaluatorul nu avea cuno~tinta. 

COllditii limitative: 
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul dec1arat In cadruI raportului 

~i asumat prin contractu! de prestliri servicii intocmit intre evaluator ~i 

beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un 
alt scop decat cel dec1arat. 

Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecta 
(') dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta. 

( ,) 

Evaluatorul a obtiflut informatii, opinii, estimiiri din surse considerate a fi 
corecte ~i de incredere dar nu se asuma nicio responsabiJitate in cazuJ in care 
acestea s-ar dovedi a fi incorecte; 

Evaluatorul nu are cunol?tinta de posibilele litigii generate de elemente 
ascunse sau vecinata!i care sa afecteze proprietatea evaluata; 

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din 
documenteJe ~i titlurile de proprietate puse Ja dispozitie de proprietar/utilizator, 
fi:ind Jimitata exc1usiv la acestea; 

Raportul de evaluare este valabil 'in conditiile economice, fiscale, juridice ~i 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile 
acestui raport i!?i pot pierde valabilitatea. 

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de 
publicare a acestuia; 

EvaluatoruI, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofeTe in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea ill chestiune; 

Nici prezentul raport, nici paqi ale sale (in special conc1uzii Teferitor la 
valori, identitatea evaluatoruIui) nu trebuie publicate sau mediatizate rara acoTdul 
scris prealabil al evaluatoruIui; 

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati ~i 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. 

Evaluare~ a fost realiza~a in ipote.za t~ren~ui li~er, nec~nstrui~Jill'~~;.~ 
teren se afla edificat constructta Cll desttnatla rezldentlala, reglffi de19hltlIjje''P;-~~, . 

f~' l .Z!.R MlflMA ';;'1 
,:J; .' "', 1"5~O z); 
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2. DESCRIEREA SI ANALIZA DA TELOR 

2.l.Prezentare generala 
Teren in suprafata de 160 mp, categoria curti-constructii situat in Braila, 

Strada Olteniei, ill 52, Lot 2, jud Braila, inscris in CF 915091Mun. Braila, avand ill 
cadastral 91509. 

Proprietar: Primaria Braila 
Concesionar pe 0 suprafata de 149.87 mp : sotii Usure1u Ionica Iuliana si 

Usurelu Stefan 
Pe teren se afla edificata 0 constructie cu regim de inaltime P+M, 

neintabulata la acest moment, dar pentru care au fost prezentate evaluatorului acte 
care atesta efectuarea demersurilor de intrare in legalitate, respectiv Memoriu 

tehnic necesar obtinerii certificatului de urbanism, Scbita cad, Certificat de 
urbanism 1263110.07.2019. De aemenea pe teren este edificata si 0 anexa din 
chirpic~ cu invelitaore de tabla zincata - stare degradata. 

Terenul este ingradit cu gard de lemn. Usa acces imobil - tabla. Curte 
neamenajata. CODstructiile DU fac obiectol evaluarii 

2.2. Descrierea amplasamentolui 
Bunul imobil supus evaluarii este situat in loc Braila, strada Olteniei, ill 8, 

jud Braila, in cartierul nurnit Catanga. Este 0 zona periferica a localitatii Braila, rau 
famata, in care infrastructura nu este bine dezvoltata, vis a vis de cartierul Chercea 
. Este 0 zona mixta - rezidentiala / industriala. 

"Ceea ce ar fi trebuit sa fie un cartier rezidenlial, la marginea cartierului 
Cbercea, in zona Catanga, unde pe vremuri funcpona depozitul de lemne al 
municipiului, s-a transformat, in ultima perioada, intr-o imensa groapa de gunoi. in 
urma cu aproape patru ani, Consiliul Local Municipal Braila a hotiirat sa atribuie in 
folosinta gratuita l36 de loturj pentru construirea de case. Pentru ca noul cartier sa 
se ridice rapid, municipalitatea l~i luase angajamentul sa extinda in cel mai scurt 
timp retelele de utilitati necesare . Retelele de apa ~j canalizare s-au montat, Insa, 
abia dupa vreo doi ani, jar reteaua de alimentare cu curent electric inca nu acopera 
dedit 0 singura strada a viitorului cartier. in acest context, doar pe diteva dintre 
loturile atribuite s-au construit efectiv case. Unele dintre acestea sunt finalizate, 

alte~e sunt inca in constructie. Restul loturil~r au ramas neutilizat~, ~~~~~~~ 

cartIer e:te, de [apt, doar un mare teren vrran, p~ care poses~m/ge l 'h" ~~HA«t~ ~~\\ 
Catanga 11 folosesc pentru depozltarea de~eunlor. In general, c , ~l' ,f" ...... ,pQ~(h '1.~Ji 

~... ~b l- il 2019 ~, .pI) 
, '7 .' ~<;,,~. 
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aici, contracost, moloz ~i alte resturi provenite din demolfui . Se mai aduce, insa, ~i 
gunoi de grajd, de la crescatorii de animale din Chercea, precum §i numeroase 
de~euri menajeredar si comerciallindustriala." 

(sursa:http://obiectivbr.ro/contentl%C3%AEn-acte-cartier­
reziden%C5%A3ial-pe-teren-groap%C4%83-de-gunoi ) 

In zona sunt amplasate depozite dar si fabrici de confectii, service-uri etc. 
Este 0 zona rezidentiala slab dezvoltata Pe strada pe care este amplasata 

proprietatea sunt preponderent constructii cu destinatie rezidentiala cu regim de 
inaltime P. Strada este neasfaltata, cu cate 0 banda pe sens. Utilitati existente in 
zona: apa, en. El, canalizare. 

( Veniturile locuitorilor din zona sunt scazute fund 0 zona periferica nu foarte 

) 

bine dezvoltata. 

. . II!' ,' , 
·r .. __ 

o 
Q • • 

• r:~ . ,.. c:::a 
o 

, 
• 

Accesul la proprietate se face direct din strada Olteniei, strada neasfaltata, 
pietruita. Retele - nesatisfacatoare. Utilitati - pe teren. 
Concluzie privind zona de amplasare: Zona neinteresanta pentru potentialii 
investitori avand in vedere vecinatatile 
2.3. Analiza pietei 
Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau 
juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. 
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce 
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. _ ---=_ .. '"'. . ""-
Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si ·;J~t~j~ciiuP,il.e . 
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferit t · !ale: ,pilijtelo~' .. 

f ; ~1 ' 

~ '.' l (' '-·l i: I:.'l::1:N.,r.135 .~O .iY' .. \ ,10.',1.19 ..... "'9A 
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eficiente (este foarte sensibila la situaria pietei de munca si stabilitatea veniturilor, 
deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si 
rata dobanzii, este 0 piata care nu se autoregleaza, ci este afectata de multe 
reglementari guvemamentale si locale, informatiiIe despre tranzactii similare nu 
sunt imediat disponibil, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila 
datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei) . 
Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei 
proprietari. 
Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabiIit, in primul rand, de interactiunea 
dintre cerere ~i oferta. Pentru a putea intelege mai exact modul in care 

(I interactioneaza aceste forte de piata, trebuie prezentate maiintai caracteristicile 
speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelate piete. Datorita caracterului 
specific al bunurilor irnobiliare, transferul proprietatii sau folosintei acestora nu 
implica ~i transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta sau cumparata 
este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta etc. 
Potrivit analizeimobiIiare.ro in 2018 piata imobiliara locala s-a lovit de 0 serie de 
factori perturbatori care i-a franat cresterea anuala Astfel ca daca la finalul anului 
2017 cresterea anuala preturilor ajunsese la 12.4% la final de 2018 cresterea a 
franat pana la 9.1 % . 

( ) 

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

infrastructura nu foarte bine dezvoltata; 
» zona periferica a localitatii; 
» acces ingreunat la rnijloacele de transport rn comun, la institutiile de 
invatamant, lacase de cult etc ; 
» Acces pietonal si auto ingreunat; 
» Vecinatati atipice 

Este binecunoscut faptuJ ca piata imobiliara nu este 0 piata eficienta atat din 
cauza inexistentei standardizarii produsului cat si a timpului necesar producerii lui 
si este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acesteia. Datorita 
instabilitatii econornice, punctuJ de echiIibru este foarte greu de atins sau niciodata, 
cic1ul imobiliar neputand fi sincronizat cu cic1ul de dezvoltar ~n1P.r, 

/'," \.,. .,\'.\ ' ;01 Jl· . ,.,', . ... ..:(' ~. 

2.3.1.Analiza pietei speciflce. Analiza cererii si a ofertei 
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe J~" f'!M(f,\!&h~~ '\'L 

j ~ ~. 
--- '''iI' I'afa h!r 1°'-"0 :. .lJ . \. ~ .. ,-. - . .... J.. .~" 

~. 'al:.' ·i1 20T9 ~ ,6:/1 
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lmobilul evaluat este teren intravilan . 

Aria pietei este una urbana, si apartine unei zone limitrofe de tip rezidential. 

Valorile de piata a terenurilor similare inregistreaza 0 usoara crestere in zona 

anlizata , crestere datorata in principal reabilitarii strazilor din cartierul Chercea. 
Caracteristici cerere: 
Urmare localizarii terenului subiect, cererea inregistreaza uratoarele caracteristici: 
- redusa pe de 0 parte din cauza politicii monetare a bancn centrale, a politicn de 

risc a bancilor in acordarea creilltelor, lipsei de lichiilltati si pe de alta parte cererea 
este redusa datorita amplasarii terenului in cartier limitrof, zona sab devoltata din 

punc de vedere al facilitatilor de genul magazinelor, institutiilor de interes local 
(J etc; 

I ) 

Caracteristici oferta: 
- oferta de terenuri libere in zona analizata este aproape inexistenta. 
In zona sunt totusi proprietati imobiliare oferite la vanzare (teren +contructii) la 
preturi reudse de tranzactionare . Multitudinea de astfel de oferte regasite de timp 

indelungat in piata atesta faptuI ca cererea de astfel de proprietati este redusa 
De asemenea, zona in care se afla amplasat si subiectuI evaluat se carcaterizeaza in 

principal prin constructii rezidentiale unifamiliale ale caror solutie constructiva 
predominanta este din chirpici sau BCA-uri. Zona care se adreseaza in principal 
populatiei cu venituri medii spre mici. 

AV8nd in vedere ca marea majoritate a constructiilor din cartier Catanga sunt 
edificate pe terenuri apartinand Primariei Braila, nu au fost gasite in piata, 
oferte de vanzare de terenuri in aceeasi zona, fapt pentru care analiza pietii a 
fost extiosa in zone similare, precum periferia cartierului Chercea. Atat 
terenul evaluat cat si toate comparabilele utilizate fac parte din zona 4 a 
localitatii Braila. 
Cotatiile de preturi pentru terenuri in zone similare este de 20-45 eur/mp. Aceste 
cotatii se refera in principalla terenuri situate la limita cartierului Chercea. 
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3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZn 

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

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

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

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

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

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

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

(fiuxurile de venit). A-- ""'"' 
1. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure te« ;;;f~'~:d~<~. 

It .. l ',r' 1' [" "-':\ Y 
capitalizare totala, rata pentru to ate riscurile) asupra venitului . tr;\ , ~j~~t~~,o f' 

~ ~ ... Vc'! I .'~:I Z I 'I ~ ~(,/ 
,'), - ~.<-~ "'-'I' 

, \' b- 'J!ll~, ~ : tP'lS.'·,,% ' 
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fie prin apiicarea unei rate de actualizare (care reflecta randamentui investitie) 
asupra unei serii de venituri previzionate pentru 0 anumita perioada. 

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

In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in 
contabilitate in confonnitate cu standardeie si norme1e ANEV AR, utilizand 
normeie de evaluare a proprietatii irnobiliare prin trei abordari: 

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

- capitalizarea directa; 
- actualizarea fluxurilor. 

3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare 
Conceptui de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a 

proprietatii irnobiliare selectata din diferite variante posibile, care va condstitui 
baza de pomire si va genera ipostazeie de iucru necesare aplicarii metodelor de 
evaluare in capitoleie urmatoare ale lucrarii. 

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

3.1.1. Cea mai buna utilhare( CMBU) a terenului considerat fiber 
CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabila, probabila si legala a 

WlW teren iiber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, 
fezabila fmanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. 

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

3.1.2. Cea mai buna utilhare a terenului construit 
Cea mai buna utilizare a terenurilor construite este iegata de utilizarea 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 indep~~"Ca . .;. 
'~r' .\w· .. ( . 

patru criterii. Utilizarea trebuie sa fie: t:' " ~;'7.' t.',l\'~'i\ L 
1. pemlisibiia legal; !:~ I,,"i"~') ",1'" .. 10 ; 

.--Tt;-;'i.\:t >, \ '~I "\:" i ;; \'~; t~; • 

,", r\,~, .;~!, .l~ ':i'\I9/'~" 
• t>'~ 'H :'!..?:-:l.'· 
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2. posibila fizic; 
3. fezabila fmanciar; 
4. maxim productiva. 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila 
utilizare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al 
impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe 
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea 
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de 
proprietate, de investitii, stabilitatea oeuparii, managementului, preeum si de 

(I eresterea potential a a valorii. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in 
estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie eonsiderata din acest 
punet de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care 
maximizeaza valoarea proprietatii. 

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

) Permisibilitate /ega/a : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii 
Raportului de evaluare, terenul se gaseste in zona periferiea a orasului 
Braila, judo Braila si este evaluat in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, 
conform veeinatatilor eonstruite in zona, eu aceleasi caraeteristiei tehnico­
eeonomiee ale terenurilor aferente eonstructiilor. 

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

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

CRITERII CMBU ~0·'JJr:.~; 
Utilizare / ,.. ~\'l lu' .. . ' . , .', 

Fezabila I aJ Y;n f;u\'/' ti \ analizata Pennisa legal Posibila fizie finaneiar r/ r-. I fir u~tlva , , ... '! 

Agricol Ii ,- 'L'" ,~. )9 nu nu nu U :1" ,. . \ '~' <'d :.. 

~~I 
I:~,; ~ . t~, \ , ,, 
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Comercial da da nu nu 
Rezidential da da da da 

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

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

4.2. VaJoarea terenuJui 
4.2.1. Valoarea terenului considerat fiber 

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

- pentm terenuri neagricole sunt definite, aprobate si recomandate de 
standardele ANEV AR sase metode de evaluare: 

• metoda comparatiei directe de piata 
• metoda proportiei (alocarii); 
• metoda extractiei; 
• metoda parcelarii; 
• metoda reziduala; 
• metoda capitalizarii rentei de baza. 

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

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

Metoda este 0 abordare global a, care aplica informatiile culese urmarind ----- -::-. 
raportul cerere-oferta pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse / ~Q.iP.ij~:, p'~ ':( 

informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in trllDz' £~~lqrl. cut "\ 
~< ":: , .. :_j 1;:1", t',';. l' j,O ,; 

\" -- 21 '':r ~ :>'" .' I ·.,~, I >. • ii·· " 
~ .' \;c .'li,l, ,: ~~~ , ._~;. 
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proprietati similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile 
satisIacator. Pentru a stabili valoarea de piata a proprietatii subiect s-a procedat la 
un studiu de piata In general la nivelul zonei ~i In special In zona de amplasare a 
imobilului subiect. Analiza pe criterii de piata a caracteristicilor ~i a datelor 
disponibile, calculul ~i aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmant 
(cuantificarea pentru ajustare) urmatoare1e elementele de comparatie: drepturi de 
proprietate, corectie pentru fmantare, conditii de vanzare, condi~j ale pietei, 
locaIizare, utilizarea, componente non-imobiliare ale valorii. 

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

in zona s-au vandut mai multe terenuri, dupa cum rezulta din analiza de piata 
realizata cu ocazia finalizarii prezentei lucrari. 

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

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

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

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

• drepturile de proprietate transmise; 
• conditiile de vanzare; 
·localizarea; 
• caracteristicile fizice; 
• caracteristicile economice; 
• utilizarea. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre; ~fa~~2-< 
si tranzactii , care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde di' _ ntele1:m,L~ \:: 
drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumparatoriior J; .. i1tqQ1Qt~ ~~o~~, /: 

',!, : ~. ", ~ . ,='i\I~':': ;,' 
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conditiile de finantare, situatia pietei Ia momentuI vanzarii, dimensiunile , 
amplasamentuI, caracteristicile flZice si economice , utilizarea, etc. 

In zona in care este amplasat terenul de evaluat exista oferta minima de 
terenuri pentru VarlZare , informatiile fiind culese din publicatiile locale, de la 
varlZatori si de Ia agentiiIe imobiliare. 
Avand in vedere ca marea majoritate a constructiilor din cartier Catanga sunt 
edificate pe terenuri apartinand Primariei Braila, nu au fost gasite in piata, 
oferte de vanzare de terenuri in aceeasi zona, fapt pentru care analiza pietii a 
fost extinsa in zone similare, precum periferia cartierului Chercea. Atat 
terenul evaluat cat si toate comparabilele utilizate fac parte din zona 4 a 

r 

(, localitatii Braila 

( ) 

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

C1 CO:! C" 

Chereea, Str Barbn S Chereea, Comuna din Chereea, langa Chereea, strada 

Localilare De!;nTaneea, Braila Paris Cimitiru1 T ureesc Cantonului 

Zona in 
localiate Zona-l Zona 3 zona ~ zona .. 
Suprafata ilO ~36 l500 '" J __ 

Pret of mat 

euro 21000 16000 62,500 1-1.000 
Pretimp -

euro 29 68 25 ·n 
Pretimp -

lei 138 320 118 0 

1..itilitati da da da da 
httQs i{!.'PtlW imobthare r 

o!vanzare-f erenlJri -
!:; onstructJi/brai lalcherce hltQs 1/\WfW olx r%ferta 

httQs Ih,V\"NI imoradar2-l fa a/teren-construct ii -de · ;vand-t eren-intra'li lan-
httgs /fhoOl?ZZ ro ' tere i3nuntun/236-mQ-teren- vanzare- che r~ea-322m~-lIrgen t -
1l -720mQ:intra\llan- vanzar~-~he rcea - 1- X1 B70300E?I,sta=2902 IDbe69J hi ml#e 1 c32.96 

Sursa bra, la-1808235 hl ml 29728322 907 b.1 ./S.. """ _ ';~ ',,( l'~ ,I ;::; 

In urma aplicarii metodei compartiei varlZariIor (piata) rezulta : xj" ,,"'''.'.: , :\W~;:\ '. Q u"':, .''" L;. ' .. "i " "' . ~_ 
I '- ;:\ ,,\ .. <i." 

", '" ,,_' ';5'\ ' < ;-, 
TV ,< ' ,'~, :y"'''>?" 
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GRILA DATELOR DE PlATA PENTRU TEREN 

~ ~ riD 
~. teren (mp) 160 720 236 2500 

I Pret de ofertalvanzare (eurol 21.1100 1'; 111111 62,500 
. Pret de ofertalvanzare '£O,- I) 29 68 25 

Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta 
A'· -'. (%) -10% -10% -10% 

Valoare : (€Imp) -2.92 -6.78 -2 .50 

I i i ~ 
rrp T~ 1\J'T 4CTIO/'f~ ~ ~ '" AJUSTART :}n:.' -

redeventa I 
Dreptde 
A ;notorp. (%) -10% -10% -10% 
AI \timp! -2.63 -6.10 -2.25 

Pre! t (€) 23.63 54.92 20.25 
C. de finanmre Nonnale Nonnale Nonnale Normale 
A'· :(%) 0% 0% 0% 

A i,,<t'T~ \ timp! 0.00 0.00 0.00 

.fut· t (€) 23.63 54.92 20.25 
n devanzare .... 
A i"ot:",: (%) 0% 0% 0% 

\~JmpJ 0.00 0.00 0.00 

Pret: : (€) 23.63 54.92 20.25 

~r. ~tui~li necesare imediat dupa 
nu e cazul nu e cazul nu e cazul 

A (%) 0% 0% 0% 
A (€Imp! 0.00 0.00 0.00 

Pre! : :(€) 23.63 54.92 20.25 
r. ide piata A. .ft.1Q < 51uui < 51nni < 51uui 
A :(%) 0% 0% 0% 
Ainotorp 0.00 0.00 0.00 

RIITI:I 

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII 

Chercea, Str Chercea, 
Barbu S Chercea, langa 

Str Olteniei, Delavrancea, Comuna din Cimitirul 
Localizare Braila Braila Paris 

m. ;.:; 
~ . .", . , ~~ ( 

ZONA 4 '7.0NA. 4 '7.0NA4 r. ,.,'1" [.;1\ 

Ai"otM~ (%) 0% -40oJn~ \L' ~ "'''.~~'O~o/,~ 

00 
322 

14_000 

43 

Oferta 

-10% 

-4.35 

-10% 

-3.91 

35.22 

Nonnale 

0% 

0.00 

35.22 

0% 

0.00 

35.22 

nu e cazu] 

Q% 

0.00 

35.22 

< 51uui 

0% 

OJlO 

1m! 

Chercea, 
strada 

Cantonului 

'\ . 
.f 0% 

.fc-\ ~ .~.~~~~4 
\" \ 
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Zooarea- destioatia legala 
ermisai coostructii existeote 

A e totala neta 

A ustare totala bruta absoluta (€) 

A ' ustare totala bruta rocentuala 

Nr ajustari 

220.00 

oeasfaltat 

similar 

ou e cazul 

Rezidential, 
iotravilan 

ou 

• I 

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

curs BNR la 02.08.2019 4.7270 

0.00 

720 

0% 

0.00 

oeasfaltat 

0% 

0.00 

similar 

0% 

0.00 

ou ecazul 

0% 

0.00 

similar 

0% 

0.00 

ou 

0% 

0.00 

0.00 

-2.63 

-10% 

2.63 

10% 

• 

-21.97 0.00 

236 2500 

0% ]5% 

0.00 3.04 

asfaltat asfaltat 

-5% -5% 

-2.75 -10] 

similar similar 

0% 0% 

0.00 0.00 

ou e cazul ou e cazul 

0% 0% 

0.00 0.00 

similar similar 

0% 0% 

0.00 0.00 

ou ou 

0% 0% 

0.00 0.00 

-24.71 2.03 

I 

-30.81 -0.23 

-55% 0% 

30.81 6.30 

55% 30% 

ESTIMAIA 

• •• 

Cl 

0.00 

322 

0% 

0.00 

asfaltat 

-5% 

-176 

similar 

0% 

0.00 

ou ecazul 

0% 

0.00 

similar 

0% 

0.00 

ou 

0% 

0.00 

-1.76 

-5.67 

-15% 

5.67 

15% 

In unna aplicarii metodei, prin care infonnatiile au fost analizate, comparate--si·.-_ 
~''''~''' .. \.J.''\C H. / .. - .... 

corectate, functie de asemanari si diferentieri, a fost aIeasa valoarea }l" ~.ctata" " a ' ( .~."" 
proprietatii comparabile Cl unde Pret corectatimp = 23.63 eurl e~W enMi~:ft::~~o .~: 
(rotunjit) 112 lei, mp, deoarece in acest caz, corectia bruta totaIa ste '.'c\ ai:ID.ica" ,,~ .' 

.~'>; '~~:~:'~; -/' 
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Pentru a ajunge la 0 valoare, evaluatorul calculeaza care este suma valorilor 
absolute ale corectiilor si suma algebrica a corectiilor. 

Se va atribui 0 pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si 

mai putine corectii. Deoarece corectia totala este mai mica pentru imobilul Cl, 
rezulta ca valoarea de piata estimata rotunjita pentru terenul in suprafata de 160 

mp proprietatea Mun Braila Domeniul este de 23.63 E/mp. 
Valoarea a fost corelata si cu preturile medii de tranzactionare a terenurilor 

din zona 4, zona in care se incadreaza si terenul evaluat, astfel: 

N'.~n 

.. •. , 

.. 
~" 

,~ , 
l""" I 
2un. 1 

Z",,,. 1.Mirf"" . COl .M L<!.l1 

Zen. ,-
Su .T .. I"1 .. , •• u .f , ....... t' .. ' .SlT.>.!o 

-~ . 
U3 ~.Io~r .. " :.e<c't>uI~; "":>C""" <I'~,\n .. ~OJ IOn. 

MUNlPPIUL DIIA IL A 

TE R E N ti A! 

T ... nln .. r.ot~n. • • 

•• So. ' ..... ;n ."",w:Iet.,~ co ", .. ,,,,,.1Ic a" ""'"ct>;dn ..... ..,,,,1 .. ,,, n.>1icon.lk'. 

D~ NO I .. clt$(tt:c!Qtc " J.OS.clclc .... UoN lc '''1/Oo>1.C .I>H<~" ,,:d uce,e .. W",,,, " CU 1O'K . 

.~ 

,~ 

'" '" 

. ~, I~UoIll.1 ;" .,.r" '~'c"l.d "M ... " .... 41~.., .. /b ,,,.ne ,onQ ~= <tl~ d" "' .. , ""', K' v~ I ..... ," .QtU;,)t'I'.", '0'" .OOCiWtIU''''''''' .Co> 
," . 1 QO><OP"'" " ~ ". <lif,.;" ... cu 1$ 'K. • ~~_ .. _ _ ,,~,.....;_ . __ /agu.i-~~_f..,t""'phnf_. u.d<lf __ .... ,ia>k 

__ .... ___ U " dOn __ CG~. , 4_>r$~. 

lISTA Sl1l,',z, CARr rAe P.o.FITI mN CAIITIUUI Mll~[lIVA: . 11, .... lNfRV ....... NICUUTt L ,",' ~r. ,"J{OI.:..[. " • • ~I~IU •• If. ~I\HCIU. 

Estimarea redeventei - superficiei 
Confonn prevederilor legale " limita nlllllma a pretului superficiei se 

stabileste dupa caz prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , 
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului in conditii de 
piata la care se adauga costullucrarilor de infrastructura aferente." 

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

r ls = V ---..!..--- r Is= redeventa-superficia anuala 
i=l 
I (11l+k), 
n 

Pentru estimarea redeventei este necesara deterrninarea 
actualizare. 

Factorul de actualizare se va deterrnina pe baza curnularii 
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K=Rb + Ri 
Unde: Rb = rata de baza fara rise (Aceasta s-a determinat ca fund media ratei 
dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pe ultime1e 121uni)o 

• s ..... . w. ,, ';:n.< 't,:.-_' _ " <, :'~""'; " 'l' ;'- "" " • + 

Soocll Jun,ar. 

~,"60~' r .. ,......,. .... oc ....... . .. IiI. ,.~Ik.on:t _. 
" lCl ; ~~ H: , ~: 

"", l :a ;~ ; ~: , 
" .. ; ) ; ; ; ~;> B~ n~ 

.'" :~,~ :!J '" 1.1 : 

T~' ~ lli : ~) l!~ ! ~ 

~l:H Hl H~ !\.:' 

,- ; ~,.; : lJ 11: 

'' :In ; \0> >< , >Ii 

.,,~! , ~ B~ : S~ 

r., ~: : ! : ~ n~ n ; 

",,;:11 ' " " '" ," ::,1 : !~ '" : !.~ 

... pO'l~ , . '. ; ~: 

- p,,;, ! ,.,:.,, ~ 

- ' IOU ""-.:"" ~.·~ir: I'1 

- ~.~ ~' . ~~~~~:~;I ~' ;~ 

+ ~,:: c.: ..... :u , ;.~ 

8ursa: httJls:!!wwwobnrorolRaport-statistic-606oasJlx 

Dobanda de politica 
Luna monetara Facililatea de creditare Facllitatea de depozit 

iul.2019 2,50 3,50 1,50 

iun.2019 2,50 3,50 1,50 

mai.2019 2,50 3,50 1,50 

apr.2019 2,50 3,50 1,50 

mar.2019 2,50 3,50 1,50 

feb.2019 2,50 3,50 1,50 

ian.2019 2,50 3,50 1,50 

ian.2019 2,50 3,50 1,50 

dec.201S 2,50 3,50 1,50 

nov.201S 2,50 3,50 1,50 

oct.201S 2,50 3,50 1,50 

sep.201S 2,50 3,50 1,50 

aug.201S 2,50 3,50 1,50 ~:i-'--I" 

If" "':;'''''' :"'.' .• ' I .,.\ 
lis U'.L : ! .• l:t."'\ " 

Ri = Riscul investitiei \ II " ,;,-0 ' 
\' ~ , . ' .... l~ ~) '1'--1". \.' ,: 

~ ~'"""" ...•. ..: :~ . " . ~~\ , ~.;.. 
'- ~ .:: ~·~:!':.:\IA1:f~" 

--""".~=-- 7 
\ 
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Luna Dobanda 
1 Aug-18 2.5 
2 Sep-18 2.5 
3 Oet-18 2.5 
4 Nov-18 2.5 
5 Oee-18 2.5 
6 Jan-19 2.5 
7 Feb-19 2.5 
8 Mar-19 2.5 
9 Apr-19 2.5 

10 May-19 2.5 
11 Jun-19 2.5 
12 Jul-19 2.5 

MEDIA 2.50% 

Riscul investitiei s-a detenninat ca suma riscurilor 
Rise exterior 0.25% 
conditii econom ice 0.05% 
management 0.20% 
Rise interior 0.20% 
localizare 0.10% 
dimensiunelcalitatea spatiului 0.10% 

TOTAL 0.45% 

K =2.50 %+0,55 %=3.05% 30.50 I 

Calculul se va efectua pentru suprafata de 10.13 mp apartinand Mun Braila­
Domeniul privat. 
Se considera 0 perioada de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de superficie; 

j ~ 1 
2:1/( 1+ k)i 

n 

Valoarea de piata a tereDulu i (Iei/mp) 111.68 

Suprafata tereD apartiDaDd MUD Braila (mp) 10.13 

Valoare tereD (lei) 1,131 

Redeventa ANUALA (lei Imp) 4.41 
Redeventa ANUALA pt total suprafata 44.69~ 

~'-'-

- ::--. 
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I curs BNR la 02.08.2019 I 4.7270 I 

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

In analiza rezultatelor, concluziile prelirninare trebuie sa respecte 
urmatoarele principii: 

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

Criteriile cu care un evaluator ajunge la 0 estirnare a valorii finale , 
fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea 
informatiilor. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor 
unei metode. 
Adecvarea: 
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, 
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la 
tipuJ proprietatii irnobiliare 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 / calitatea in/ormatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. 
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 

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

Concluzia asupra valorii : 

In termeni statistici, intervaluJ de incredere in care va fi valo 
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Avand 
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infonnatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei directe, 
luand in ca1cul criteriu/ adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul 
de proprietate si scopul evaluarii, este metoda comparatiei directe (piata) Aceasta 
metoda indeplineste criteriu/ preciziei si criteriu/ cantitatii si calitalii 
iriformatiilor. 

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea 
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe 

In urma analizelor efectuate, in oplDla noastra, valoarea de piata a 
TERENULID in suprafata de 10.13 mp,apartinand MUNICIPIULID 
BRAll.A_ Domeniul privat, amplasat in Braila, Strada Olteniei, nr 52 jud 
Braila, inscris in CF 91509IMun. Braila, avand nr cadastral 91509 evaluat in 
vederea stabilirii redeventei este de 1.131 lei sau 240 euro la data de 
13.08.2019. 

Valoarea de piata a terenului (Iei/mp) 111.84 
Suprafata ( mp ) 10.13 

Valoare teren (lei) 1.131 

PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE 
Superficie-Redeventa ANUALA (lei Imp) 4.41 
Su~rficie-Redeventa ANUALA pt total suprafata 44.69 

Superficie-Redeventa LUNARA (Iei/mplluna) 0.37 
Superficie-Redeventa LUNARA pt total suprafata (leilluna) 3.72 

PRE~ 


