
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BRĂILA 

MUNICIPIUL BRĂILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRĂILA 

:a:OTA.RA.REA. NR.fi98 

din 29.10.2020 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila, În suprafaţă de 
370,40 mp mp, indiviz din 2798,00 mp situat În Brăila, şos . Râmnicu 
Sărat nr. 111, lot 2/2, NCP 70741 , societătii COMERCIAL ASrOR , 
S.R.L, În vederea extinderii constructiei. , 

CONSILIUL LOCAL nlIUNICIPAL BBAII·A 

La iniţiativa Primarului Municipiului Brăila; 
Având În vedere referatul de aprobare al iniţiatorului, precum şi cererea 

domnului Mocanu Adrian În calitate de administrator al societăţii COMERCIAL 
ASTOR, Înregistrată la Primăria Municipiului Brăila sub nr. 27778/20.10.2020; 

Văzând raportul comun de specialitate al Direcţiei Arhitect Şef şi Direcţiei 
Juridic Contencios Administraţie Publică Locală, precum şi avizele comisiilor de 
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Brăila; 

În conformitate cu prevederile art. 693 şi art. 697 Cod Civil, art. 20 alin. (1) 
lit. e) şi art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finanţele publice locale, cu 
modificările şi completările ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcţii, republicată , cu modificările şi completările 

ulterioare, precum şi ale H.C.L.M. nr. 101130.03.2017, modificată prin H.C.L.M. 
nr. 246/30.06 .2017 si H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009 completată cu H.C.L.M. , 
nr. 384/16.11.2009, anexa 6.9 poz. 7; 

În baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) şi alin. (6) lit. b) din O.U.G. 
nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare; 

În temeiul art. 139 alin. (1) şi (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) 
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările 
ulterioare; 

:a:OTA.RA.STE: 

Art.1 Se aprobă constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o 
perioadă de 49 de ani, asupra terenului ce aparţine domeniului privat al 
Municipiului Brăila, În suprafaţă de 370,40 mp mp, indiviz din 2798,00 mp situat 
În Brăila, sos. Râmnicu Sărat nr. 111, lot 2/2, NCP 70741, societăţii 
COMERCIAL AsrOR S.R.L, În vederea extinderii construcţiei. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifică 
În planul de amplasament şi delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, 
parte integrantă din prezenta hotărâre . 

Art.3 Preţul superficiei se stabileşte În cuantum de 4,85 lei/mp/an, 
conform raportului de evaluare prevăzut În anexa nr. 2, parte integrantă din 
prezenta hotărâre . 

Art.4 Se Împutern iceşte executivul local, În vederea perfectării contractului 
de superficie În formă autentică, cu respectarea modelului - cadru prevăzut În 
anexa nr. 31a H.C.L.M. Brăila nr. 101/30.03.2017. 

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligaţia să respecte 
prevederile H.C.L.M. Brăila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea 
confortului urban prin plantarea de arbori de către beneficiarii terenurilor aflate În 
proprietatea Municipiului Brăila", ob l igaţie ce va fi prevăzută În contractul de 
superficie. 

Art.6 Prezenta hotărâre va fi dusă la Îndeplinire de Primarul Municipiului 
Brăila , prin Direcţia Arhitect Şef, Direcţia Finanţelor Publice Locale şi Direcţia 
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al , , , 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi. 
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI 
SCARA 1:500 

I ' . ..:' 

~r. ea~;;I-~=-='---I-.- Suprafata masurata Adresa imobilului __ 

~ 1-,_ / ' ~ I 2798.00mp soseaua Ramnicu Sarat nr 111 Lot 2/1 
-----'- - - _ .. -.. - ----!--:-:-c=-----;;---;-:-------

Cartea Funciara nr UA T Braila 

1111901 N,f> . ./ 

a RamniCu Sarat 

LII f/Cb<lN'R. 59.,[/ 1i29.10.2{JX 
12 

Soseau _-----

423200 
-~­

I.~I _-.• ------:+::c- 42 200 

423150 

Nr. 
parcela 

1 

Cod 
constr. 

C2(fostC5) 
C5(fostC4) 
Total 

9 •• J 
'Ţ 10 

~ 

2& 24 

C2 
(fostC5) 

L-----

:: 

6~.-~=======~ -"",;1;"'" ~=-. --=.~Bra=i\a~(N:C:P~17684) 
( o Obor-pomana 

~ 
~ 

A. Date referitoare la teren 

Categoria de SU8rafata Valoare de Mentiuni 
imn~~tare folosinta mp) 1 .. 

Ce 2798.00 Iim nemat pet 6-7-8-9-10-11 ;restullimitelor 

Total 2798.00 materializate cu gard plasa si beton 
B. Date referitoare la constructii 

Suprafata construita la sol Valoare d~i;mpozitare Mentiuni 
(mp) (Iei 

333.00 Depozit 

435.00 Magazie ., - » , 
768.00 / ~.v' ""l ::t.p 

423150 

rnYENTARDECOORDONATE Sistem de proiectie I <f? c.~ 'flCA r /' 

~, 
Pet. E (m) N (m) 

6 730581.28 423148.77 

7 730579.4 423162.7 

8 730580.87 423165.44 
9 730576.83 423194.41 

10 730581.28 423194.97 -
II 730580.78 423198.87 

12 730632.89 423205.52 

13 730638.11 423160.04 
14 730637.49 

._-f--
423157.43 

-- ---
15 730622.61 423155.61 
16 730621.88 423153.77 

Suprafata totala ffiâS"Ui1lta: --
2798.00mp 

SUErafata echivalent act = 2798.oomE 
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Nr. 2/D/2020 

RAPORT DE EVALUARE 

PROPRIETATE IMOBILIARA 
Teren intravilan în suprafaţă de 2.798 mp 

situat în localitatea Braila, soseaua Ramnicu Sarat nr. 
111, lot 211, jud. Braila, 

CF 70741 Braila, CAD/TOP 70741 
la data de 26.10.2020, 

în scopul estimării valorii de piaţă în 
vederea acordarii dreptului de superficie 

Client si utilizator desemnat: 
Primaria municipului Braila, SC Comercial Astor SRL 

(Consiliul Local Municipiul Braila) 

- Octombric.2020-
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26.octombrie.2020 
În atenţia: Primaria Mnnicipului Braila, SC Comercial Astor SRL (Consiliul Local mnnicipiul Braila) 

Referitor: Evaluare teren intravilan În suprafaţă de 2.798 mp Înscris În CF 70741 Braila, TOP/CAD 
70741, localitatea Braila, soseaua Ramnicu Sarat nr. 111, lot 2/1, aflat În proprietatea Primaria 
Municipulni Braila, la data de 26.10.2020, În scopul estimării valorii de piaţă În vederea acordarii 
dreptului de superficie. 

La cererea dumneavoastra, am efectuat evaluarea teren intravilan, situat În localitatea Braila, soseaua 
Ramnicu Sarat nr. III , lot 2/1. Am inspectat şi evaluat proprietatea la care ne-am referit mai sus, iar raportul 
de evaluare care urmeaza, constand din 28 pagini+anexe (centralizator, fisele de evaluare, tranzactii si oferte 
ale unor proprietati comparabile, si extrase de carte funciara, planuri amplasament), prezinta baza pe care s-a 
stabilit opinia evaluatorului. 

Prin prezenta, declarăm ca nu avem nici un interes prezent sau viitor în legatură cu proprietatea eare 111ce 
obiectul acestui raport. Valoarea de piaţă (rotunjită) a activului evaluat, estimată de evaluator este de: 

Valoarea dreptului de Valoarea dreptului de 

superficie estima tă pe baza supcr1icic estima ta de 
Specificatie abordării prin comparaţii evaluatol" - 370,4 mI' 

euro Ici C IIl"O/mpl:lIl Ici/mp/an 

teren intravilan curti-constructii soseaua 

Ramoicu Sarat nr. 111, lot 2/1 -
12.917 62.948 0,9964 4,8556 

Deşi estimările făcute s-au bazat pe cercetările noastre şi pe informaţiile care ne-au fost furnizate, 
evaluatorul nu garantează îndeplinirea exactă a acestora datorită modificărilor majore ce pot interveni pe 
piaţă într-un interval scurt de timp sau a situaţiilor speciale ce pot interveni în tranzacţia unei proprietflţi. 

Astfel, valoarea estimată de noi în urma evaluării proprietăţii trebuie considerată ca fiind "cca Iulie buna 
estimare" a valorii proprietăţii în condiţiile date de definitia valorii de piară, a, cum apare ea în Standardele 
de evaluare a bunurilor ediţia 2020 (Asociaţia Naţi,onală a Evaluatorilor Autori'z ţi din Rom,înia) 

A I I b I b -" " " "d \ ., d I rgul11ente e care au stat a aza e a oranl acestei OpinII precul11 ŞI COIlSI erent e nVIIl va oarea sunt: 
- valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de iPotez2 e, nd' fie Iimitative ş i aprecierile 
exprimate În prezentul raport; 
- valoarea se referă la plata integrală cash la data acordarii dre1 ului 
- valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori ; 
valoarea nu include T, V.A. 

Steluta ZAIEŢ stclutaz<1ict21@gl1l:lil.col11 
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Steluţa ZAIEŢ stelutaz:tict21 @glllail.cOIIl 
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1. TERMENII DE REFERINTĂ AI EVALUARII , 

1.1 Idel/tificarea si competenta ej'(fiuatoruilli: 

Prezenta eva luare este realizată de către Steluţa Zaieţ, membru titular A VEVAR, legitimaţie llI'. 17246 -
valabilă 2020. 
Prin prezenta, În limita cunosti nţe lor ş i informaţiilor deţinute, certificăm că afirmaţiile prezentate ş i 

s usţinute În acest raport sunt adevărate ş i corecte. De asemenea, certificăm cfl anal ize le, op iniile ş i 

conc luziile prezentate sunt limitate nululie la ipotezele considerate ş i condiţiile lim itative specifice şi sunt 
ana lizele, opi niile şi concluziile personale a le evaluatoru lui , fiind nepartinitoare din punct de vedere 
profesional. În plus, eva luatorul certifică ăfaptul ca nu are nici un interes prezent sa u de perspect ivă cu 
proprietatea imobi li a ră care face subiectul prezentului raport de evaluare şi nic iu n interes sau infl uenţă 

legată de parţile implicate. 
Suma ce revi ne ca plată pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio l egatură cu declararea 
În raport a unei anu mite valori (d in evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul ş i nu este 
influenţată de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si conc luz iile exprimate a u fost rea li zate 
În conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile ş i metodologia de lucru recomandate de catre 
ANEVAR (Asoc i aţia Naţiona lă a Eva luatorilor Autorizaţi din Romania). Eva luatorul a respectat cod ul 
deontologic al ANEVAR. 
Proprietatea a fost inspectată personal de evaluator. În elaborarea prezentului raport nu s-a primit as i stc nţă 
semnifica tivă din partea niciunei a lte persoane În afara evaluatorului care semneaza ma i jos. 
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR ş i poate fi expertizat (Ia cerere) şi verificat, În conformitate 
cu Standardele de Verificare ANEVAR. 
La data elaborării prezentului raport, evaluatorul a Îndeplinit cerinţele programului de educaţie contin uă al 
ANEVAR, având Înche i ată asigurarea de răspundere profesională la AON AllianzTiriac. 

Ing. Steluţa Zaieţ 
Membru Titular Evaluator autorizat ANEVAR 
Legitimaţie nI'. 17246 valabilă 2020 
Evaluarca proprietăţilor imobiliarc EPI 
Evaluarca bunurilor mobilc EBM 
Evaluarca intreprindcrilor EI 

Tel. 0740077100, e-mail: stclutazaiet21@gmai.com 

1.2 IdeI/ti icarea cliel/tu/ui si ({ oricăror lIlti IItiliw/(. i desemnati 

Client: Primaria Municipului Braila, SC Comercial Astor SR~ 
Beneficiar: Primaria Municipului Braila, SC Comercial Astor ~ ,>~/ 
Utilizatorul desemnat: Primaria Municipului Brai la, SC CO'17er ia 's 
Braila) 

~" (COnSi liul Loca l Mu nic ipi ul 

S t c luţrl ZAIET stclutazrl ict21@ gmail.com 4 
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1.3 ScoplIl evaluării 

Eva luarea este realizată pentru stab il irea va lorii de piaţă În vederea acordarii dreptu lui de supe rfic ie. 
Conform art. 693 din Codul Civil : 
(1) Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o construcţie pe terenul altuia, deasupra ori În subsolul acelui 
teren, osupra căruia superficiarul dobândeşte un drept de folosinţă. 

(2) Dreptul de superfide se dobândeşte În temeiul unui act juridic, precum şi prin uzucapiune sau prin olt mod 

prevăzut de lege. Dispaziţiile În materie de carte funciară rămân aplicabile. 

Prezenta evaluare nu va fi utilizată În afara contextului, sau pentru alte scopuri decât cel declarat. 

1.4 !delltificarea actÎl'Ufui sali a datoriei SlI!IIISe el'lllmirii 

Denumire: teren intravilan categori a curti-constructii 
Situatia actua la il proprietăţii: pe teren se a tl ă doua construcţ i i industriale ( C2 si C5) apa rţ inând SC 
Comercia l Astor SRL, motiv pentru care s-a so licitat acordarea dreptului de superficie pentru exti nderca 
constructiei C5 
Ad resa: localitatea Braila, soseaua Ramnicu Sarat Ilr. 111, lot 2/1 , jud. Braila, 
Identificare cadastra la: TOP/CAD 70741 
Carte funciara: CF 7074 1 Braila 
Proprietar: MUN ICIPI UL BRAILA, domeniu privat; dreptul de proprietate este Înscris În Cartea Funciară 
70741 Brai la 

1.5 71/1111 valorii 

Conform scopu lui evaluării , s-a apelat la estimarea "va lorii de piaţă" aşa cum este defi inită În SEV 100 
Cadrul general 
Valoarea de piaţă: 
" Valoarea de pia/ă este Slili/a estimată pentru care lin activ sau o datorie ar putea fi schilllba/(Ii) la da/a 
evaluării, Între lin cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, Într-o tranzactie nepărtinitoare, dupii 1/1'1 

lIIarke/ing adecvat şi in care păr/ile au acţionat fiecare in cunoş/in/ă de cauză, pmde11l şi fără 
constrângere" . 

Opinia finală a eva luări i este prezentata În € ş i lei. Expri marea În € a opiniei finale este adecvată doar atât 
vreme cât principalele premise care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificat ive (ni ve lul 
riscurilor asociate unei investiţii s imilare, cursu l de schimb şi evoluţia acestuia com parativ cu puterea de 
cumpărare ş i cu nivelul tranzacţiilor pe piaţa imobi li a ră spcc ifică etc.). 
Valoarea estimată nu conţine TVA. 
Eva luarea realizată conform prezentulu i raport reprezi ntă o estimare a va lorii de piaţ" a imobilului. 
Proprietatea ocupată de proprietar se evaluează luând În considerarc o posesie li beră (vacantă) ş i cea mai 
bună uti lizare a propietăţii. Această con s ideraţ ie nu exclude proprietarul ca parte a pieţei , dar scpară 
va loarea proprietăţii de orice avantaj spec ia l ce rezultă din ocuparea de către proprietar. 

1.6 Dmu e1'llfUlirii 

Oala in specţie i: 26. 10.2020. Inspecţia s-a realii at de către eva luator autorizat Steluta Za iet În prezenţa 
reprezentan tului SC Comcrcial ·0 1' SRL. 
Data eval uării: 26. 10.2020 '-', 
Data fi n al i zării raportu lui : form a scrl'~-<a,~. ~lilLI i,~ost finalizată În 26.10.2020 
La baza ~fectuă rii e~al uării au stat inD' liS'le p~in nivelul pre.ţurilor ~orespunzătoarc lunii 
octombnc2020, data la care se cons a va !Le ,]x> eze le luate 111 conSiderare Ş I valorile estllnate de către 
evaluator. Eva luarea a fost realiza a ;;:SU1' vZ:ltar din data de 26.10.2020 : I Euro = 4,873 1 Lei. 

Stelu ta ZA I ET stc lut azaic t21 @gmail. cOJlI 
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1. 7 f)ocumelltarea I/ecesarâ pentru efectUl/rea el'lllwlrii 

În vederea identificării proprietăţii evaluatorul a avut la dispoziţie: extras de CF 70741 Braila din 2019. 
Inspecţia proprietăţii (accesul) a fost asigurat de către reprezentantul SC Comercial Astor SRL şi au fost 
vizualizate toate componentele proprietatii, cu excepţia părţilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau 
nevizibile; În vederea documentării şi colectării datelor despre vecinătate şi zonă, precum şi a cc lor despre 
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informaţiile considerate relevante. 

1.8 Natura si sursa ÎI/formatii/oI' utilizate 

Informaţii primite de la client 
• Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare, suprafata terenului; 
• Proprietarullsolicitantul- pentru informaţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată 

(situa\ie - precizata prin CF 70741 Braila) 
• Istoricul proprietăţii 
• Scopul evaluării 

Informaţii colectate de evalua tor 
• Informaţii culese pe teren de către evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata 

proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc); 
• Informaţii privind piaţa imobiliara specifica (preturi, etc.); 
• Presa de specialitate si evaluatori care Îşi desîaşoară activitatea pe piaţa locală ; 

• Baza de date a evaluatorului; 
• Informaţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare; 
• Informaţii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, publi24.ro, etc.; 
• Revistele de profil: Publitim ; 
• Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica 

1.9 ipoteze ·-I[Joleze speciale 
Ipoteze: 
În realizarea raportului au fost luate În considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte , 
În mod rezonabil, În contextul evaluării, fără a fi În mod specific documentate sau verificate: 
Aspectele juridice: 

eva luarea se bazeaza pe informaţiile şi documentele În forma necertificata, asa cum aceasta au fost 
furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se Întreprinde verificari sau 
documentari suplimentare. 
drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, În afara cazului În care a 
fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipică. 

Aspecte fizico- dimensionale: 
eva luatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar, 
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schiţa din raportul de evaluare prezinta 
dimcnsiunile aproximative ale proprietaţii şi este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa 
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastm sUI/I cOl/siderate p 'ioritare, iar pel/tru situatiile 
il/ care I/U exista documel/tatii cadastrale, s-a argumel/tal p IlIclual III metoda aplicata. 
Evaluatoml 1111 este topografl/opometrist şi I/U are calificarea l/eCeSlml pel/tm a I/u/sura şi 

garal//a cli locaţia şi limilele proprie/lllii aşa cum llll fost ,,(le il/{ Icate de proprietar şi descrise il/ 
raporl corespul/d cu docl/mel/tele de proprie/ate/calla~·trale 
prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite e atre evaluator la data emiterii 
raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ate . te ',formatii decat cele utilizate 
de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica R( nIu - ' p t de evaluare in 
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma I I o respo abI' te in cazulmcntional 
anterior. 

Steluţa ZIA ) ET s"tc-lutazaict21@gmail.cOJll 
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Urbanism: 

Mediu 

se presupune că proprietatea imobiliara se con formează tuturor reglementarilor şi rest ri cţiilor de 
zonare ş i utilizare, În afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, desc ri sa ş i luata in 
considerare În prezentul rapOlt. 

din informaţiile deţinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul 
imobi lului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care 
afecteaza va loarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. 
eva luatorul nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta 
contam inantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari specia le În acest sens; 
valori le sunt estimate În ipoteza ca mi exista asa ceva. 
daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe ori ce proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau 
ca au fost sau sunt puse În funcţiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate. 

Metodologie 
scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobil ia re au stat la baza selcctării 
metodelor de evaluare utilizate si a modalitati lor de aplicare a acestora, astfel ca va lorile rezultate sa 
conduca la estimarea cea mai probabila a valori i in conditiil e tipulu i va lorii selectate; 
evaluatorul considera ca premisele uti lizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul 
informati ilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 
alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a el·ectuat tinand seama de tipul valorii si de 
informatiile disponibile; 

Consultanţă viitoa re: 
eva luatorul, prin natura muncii sale, nu este obl igat să ofere În continuare consultanţă sau sa depuna 
malt urie În instanta relativ la proprietatea În chestiune. 

Alte date 
eva luatorul a utilizat În estimarea valorii numai informati ile pe care le-a avut la d i spoziţic ex istând 
posibilitatea ex istentei si a altor informatii de care eva luatorul nu avea cunostinta. In cazu l apa ritiei 
altor documente lega le ca re sa ateste alte informatii decat cele utili zate de cat re cva luator, accsta isi 
rezerva dreptul de a mod ifica prezentul raport de eva luare in concorda nta cu noile informatii . 
Eva luatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior; 
raportul de evaluare este valabi l În cond itiile economice, fi sca le, juridice ş i po litice de la data 
Întocmirii sale. 

Ipoteze sJleciale: 
la so licitarea reprezentantului SC Comercial Astor SRL a fost estimat dreptul de superficic pen tru 
suprafa ta de 370,4 mp indiviz din suprafata totala de 2.798 mp 

1.10 Restrictii de IItifiwre, difil7.1I1't' StiU publicare 

Conditii restri ctive: "-
• orice ~l loca~'cl va lori p~ componente este valabila numai in cazulutiliz?rii prezentate in raport. 

Va lOri separa t a ate nu trebUie folOSite 111 legatura cu o a lta evaluarc SI sunt IIl va hde daca sunt 
astlelutilizat ;- -

• intrarea i~_ ses ia UI (co· acestu i raport nu implica dreptul de publicare a acestui a; 
• eva luator 1. Pili ' 1- tlll'lt~i\!u nci i sa le, nu este obl igat sa ofere in continuare consu ltanta sau sa 

depuna a turie nf hstanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazu lui in care s-au 
incheiat a tel d '-!ptelegci·i in prealabil; 

• nici prezel III raport,_ nic~ parti ale sale (in special concluzii referitor la va lori , identitatea 
evaluatorul nu tr buie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorulu i; 
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1.11 Decfaratia con{ill-mite'itii eva/uâr;; CII SEV 

Prezentul raport s-a Întocmit În conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2020 ANEVAR 
(Asociaţia Naţ i onală a Eva luatori lor Autorizaţi din România) 
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadrul general) 
SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 
SEV 102 - Documentare si conformare(JVS 102) 
SEV 103 - Raportarea evaluării (IVS 103) 
SEV 104 - Tipuri ale valorii(IVS 104) 
SEV 105 - Aboradari si metode de evaluare 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare(lVS 230) 
SEV 400 - Verificarea evaluarii 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobi le 

1.12 Descrierea raportului 

Lucrarea este structurată dupa cum urmeaza: 
rezumatul faptelor principale ş i al concluziilor ynportante, certificarea eva luatorului ; 
premisele evaluarii, elemente cu caracter specffic care delimiteaza modul de abordare al eva luarii ; 
prezentarea datelor, descrierea buA'ului, sit ţiaju ridica şi analiza pieţei spec ifice; 
analiza datelor, ana liza celei Iulie b:ffi u ' izări si abordări l e În evaluare; 
reconcilierea rezultatelor şi opinia ~ uatorului, justificarea se l ectă rii valorii şi Op lil ia finală a 
evaluatorului asupra valorii d pl9-!ă \\11l ui; . 
anexe, argumente sup liment· re dar sta ~~a [j ~~imării va lorii de piaţă a bunului , documentele de 

propd,"", d", d' pi." fu ogl 'i" "j '\l 
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II. PREZENTAREA DATELOR 

a. Identificarea proprietiitii imobiliare subiect, f)escrierea jllridicii 

Proprietatea eval u ată teren intravilan(categoria de fiJlosintă curti constructii) este situată în Jud . Braila, 
intrnvilanul municipiului Braila, soscnua Ramnicu Sarat nr. 111 , lot 2/1, CF 70741 Braila, TOP/CAI) 
70741. Accesul la imob il se face din soseaua Ramnicu Sarat, drum asfa ltat cu ca te doua benzi pe sens. 
Dreptul de proprietate al terenulu i este in scri s in : CF 70741 Braila, TOP/CAD 70741 

Valoarea proprietlitii a (ost deterl1lil/llf1i ÎI/ ipoteZl/ cii proprietalea esle libel"li de sarcil/i. 

II. I dellfi(lcarea el'cl/tlmldo/" bun /Iri lJIobile evaluate 

II/ evaluarea iII/obi/ului subiect I/U a/l (oSI idel/liticale elell/ente de II/obilier. 

Zona: 
c. Date despre .. ollli t (J/"{{S, l'ednâltiti si alllplasare 

Intravilanulmunicipiu lu i, format din terenuri libere sau construite; proprietatea de eva luat se ana in 
zona de vest 
Unitati comerc iale: la distanta mica 
Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie 
Unitati medicale: amplasate la distanta mare 
Sed ii de banci: amplasate la distanta mare 
Muzee: amplasat la distanta medie 
Institutii de cult: Biserici Ortodoxe amplasate în apropiere 
Parcuri: amplasat la distan ţă mare 

Utilitati: 
Retea de energie electri ca: exi stentă 

Retea de apa: existenta 
Retea de gaze: existenta in zona 
Retea de canalizare: ex istenta 
Retea de te lefonie: existenta 

Artere de circulatie: 
Auto: pietruit. Ca litatea retelelor de transport: asfa ltat cu circ ulaţia pe doua benzi pe fi ecare sens. 
Magistrale metrou: nu este cazul 
Trasee suprafata: autobuze 
Statie de autobuz la distanta mica 
Feroviar' ara este amplasata la distanta med ie 

Ambient 

ilanulmunicipiului Braila, soseaua Ramn icu Sarat nr. III , lot 2/ 1, zona de 
vest, zona prepondel nt 11 u triala, in aprop ierea sose lei de centura. 

d. lafiJlmo(ii despre amplasament. f)e.w·riere fizicii 
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Informaţii despre amplasament 

Terenul este intravilan şi are o suprafaţă de 2.798 mp (conform măsurăto rilo r cadastra le), avand categoria 
de folosinţă curti -constructii, cu front stradal de 52,53 metri liniari la drumul de acces - soseau au Ram nicu 
Sarat. Din punct de vedere topografic, acesta este plan, având formă regulata, dreptungh iul a ră , terenu l este 
construibil. 

Împrejmuire şi amenajările tcrenului (amplasamentului). Terenul este amenajat pentru edi fi ca rea 
constructiilor industriale, beneficiaza de bransament la reteaua municipala de apa-cana l, la cea de 
electricitate ş i este ingradi!. 

Date genera le 
Amplasare În intravilanul municipiului Braila, soseaua Ramnicu Sarat 111'. III , lot 2/1 acces la drum 
asfa ltat, terenul analizat are veci nătăţile: 

E - se Semrom SA, V -lot 2/2 , S - obor Primaria Braila, N - drum acces 
Inclinare: plan 

Tip drum de acces: drum asfa ltat cu cate doua benzi pe sens 

Alte aspecte 
Teren În surplus (considerat de evaluator) : nu 
Teren În exces (considerat de evaluator) : nu 

e. Istoric. il/cil/zlÎnd I'ÎlnUI/'iie anterioare şi ofertele sali cotaţiile C/!/'i'lIfe 

Pe piaţă im obi l a ră l oca lă, sunt vizate numeroase terenuri, pentru construcţii cu destinaţie rez idenţ i a l ă dar si 
teren uri pentru construirea cladirilor industriale. Majoritatea terenurilor care au ca dest inaţie "curti 
constructii " prin PUZ se vând În mod obi şnuit catre cl i enţi care vor sa-si construiască case. În prezent piaţă 
este Într-o stare de cvasistabilitate, Însa oferta devanseaza in II timii an i cererea de proprietati similare. Se 
aprec i ază deci ca În ultimii ani p iaţă este a cumparatori lor, dat~ '" a l1l (narului relativ generos de oferte, dar 
SI pentru faptu l ca 111 pnvll1ta finantanlor, ngonle se mentll1 cfes u , accesu l la cred itare nu este tocmai 
facil, inclus iv pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. poate cons idera că piata terenurilor 
industriale, de servici i sau mixte este o piaţă stabilă , aşezată 

Terenurile intrav ilane În zone industriale se vând În mOd~~' -PU ...,Iri Între 20 Euro/mp si 45 Euro/mp 
În functie d: amplasare, utilităţile de care beneficiază, d · peisau stic e~t ~ (rezidenţial IcomerciaJl 
industria l). In urma analizării pieţei s-a constatat că te~. ,urile' travila . ca s nt mai aproape de zona 
comercială sunt mai scumpe decât cele mai Îndepă rtat ! 

/ 
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nI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE , 

II. Considerente generale 

Piaţă imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intră În contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaţă schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum 
sunt banii . 
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau servic iilor. Fiecare 
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete efic iente: 
numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori 
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea 
veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditulu i care poate fi dobandit, 
marimea avansului de plata, dobanzile, etc .. In general, proprietatile imobili are nu se cumpara cu banii jos 
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piaţă imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct 
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si 
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, tiind 
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si 
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. Dc 
multe ori , informati ile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 
Proprietatile imobil iare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obice i procesul de 
vanzarc este lung, 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt 
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaţă si masura in care acestia sunt afectati de factori 
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta 
participantilor la piaţă pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatilc, pe de alta 
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (residentiaJl administrative, comerciale, industriale, 
agrico le, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete Iulie mici, specializate, numite subpictc, 
acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietati i. 
Piaţa reprezinţă mediul În care se tranzacţionează bunurile şi serviciile, Între cumpărători şi vânzăto ri , printr­
un mecanism al preţului. Conceptul de piaţă presupune că bunurile sau serviciile se pot comercializa J-lirfl 
restricţii Între participanţi (cumpărători şi vânzători). 

Participanţii reacţionează la raporturile dintre cerere şi ofertă şi la a lţi factori de stab ilire a prqului, 
precum ş i la propria ei Înţelegere a utilităţii relative a bunurilor sau serviciilor şi la nevo ile şi dorinţele 

indi viduale. 
Pentru a estima preţul cel mai probabil care ar fi p l ătit pentru o proprietate imobiliară , cstc fundamcntală 
înţelcgerea dimensiunii pieţei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Prcţul obtenabil va depinde dc 
numărul cumpărătorilor şi al vânzătorilor de pe o anumită piaţă, la data evaluarii. 

i . Tip III proprietlitii. hit mi iU1/"I!1I pielei /lroprictt1fii sLJ.!' .' 

""­Analiza preliminara a econom '" mun ' . i li Braila este un centru cu trend ascendent din pllnct de vedcrc 
economic si edilitar; populatia est :;{,aj ri ar ~a, somajul este in stagnare, iar venitul mediu pe locuitor 
este sub media pe_t~ra ; pe tern~en Inlt~ s progrroz~ revigorare a pietei imobiliar~odata cu revigorarca 
economIeI 10ca llta\11 datonta In En CIp I~profilului incl1.lstnal/comercJaI al 10ca lltatl1. EXIsta In derulare 
proie~te imobiliare noi , devoltari ~ il 1pb liar~cente au fost in majoritate vandute, iar trcndul imobil iar se 
ment1l1e . \ "'-. 
În cazul proprietflţii evaluate, pen '~u I ~ntificarea pieţei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, Începând cu tipul proprietăţli~teasta este formată din terenuri de tip industrial. 
Având În vedere cele prezentate, piaţa imobiliară specifi că se detineşte ca piaţfl proprietatilor de tip 
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industrial (teren intravilan), piaţă a carei limita geografica localitatea Braila, precum si zonele limitrofe. 
Localizare proprietate: Jud . Braila, localitatea Braila, soseaua Ramn icu Sarat nr. III , lot 2/1 
Proprietatea evaluată "Teren intravilan curti-constructii"; subpiaţa specifică este cea a proprietăţiilor de tip 
"teren intravilan" cu destinatia industrială. 
Ana lizând vecinătăţile, zona şi localitatea, am constatat că piaţa acestei proprietăţi este una locală, fiind 
delimitată de localitatea Braila, soseaua Ramnicu Sarat nr. 111, lot 2/1 ; 
Ca delimitare a pieţei (arealul analizat) putem vorbi despre municipiul Braila si zona periurbana. 

c. Analiza cererii 

Pe pietele imobi liare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 
dor inta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piaţă, intr-un anumit interval de 
timp. 
În cazu l proprietatii analizate, luand în considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea 
manifestata pentru teren intravi lan cu dest inatia industrial din localitatea Braila, soseaua Ramnicu Sarat nr. 
1II , Iot 2/ 1. 
Analiza cererii de proprietăţi industriale în localitatea Braila se poate efectua prin identificarea persoanelor 
fizice si/sau juridice care ar putea avea un asemenea tip de cerere. 
Sunt căutate terenuri intravilane la care accesu l să fie facil şi care să a ibe acces la toate utilitatile tehnico­
ed il itare. Cererea de proprietati imobiliare de tip industria l este medie, fiind foarte sensibilă la creşterea 

preturilor ş i modalităţile de finanţare. 
Majoritatea tranzacti il or efectuate pe piaţă locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici sau med ii, in 
general avand destinatii rezidentiale. 
O ana liza previzionala a cererii de terenuri libere (din punctu l de vedere exclusiv al dezvo ltarii imediate si 
nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata că cererea cererea pentru loturi le mici, 
rezidentiale, este relativ medie, iar pentru loturi le de dimensiuni medii (construibile in principal in servicii , 
sau ansambluri rezidentiale comune) este o cerere ceva mai restransa. Comportamentul investitorilor nu este 
însa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume. 
In ceea ce priveste piaţă specifică terenului evaluat, în zonele analizate, nivelu l de accept, conform 
informaţiilor culese din surse publice, este în genera l pentru Terenuri le extravi lane în. zona rezidenţială între 
20 EUR /mp si 45 EUR /mp. Analiza pieţei imobiliare porneşte de la: 

- ana liza tipului de proprietate: teren liber intravilan; 
- potenţialul de a produce ven ituri: probabilitate ridicată; 
- localizare: toate utilităţile ş i strada asfaltata; 

Există în zonă şi preţuri în afara intervalului mentionat mai sus, ad i că preţuri peste pragul superior, însă 
tranzacţii l e sunt rare pentru acest tip de proprietăţi, în majoritate din cele in zone comerciale, iar perioada de 
expunere la vânzare ş i marja de negociere sunt mari. Se anticipeaza ca preturilor vor raman constante in 
urmatoarea perioada, la fel si numarul tranzactiilor. 
Concluzii generale 
în cazul în care proprietatea ar fi expusă pe piaţă în vederea acordarii dreptului de superficie, cu respectarea 
condiţii lor din definiţia valorii de piaţă, aceasta ar suscita un interes cons iderat med iu din partea potenţia lilor 

cumpărători ; 

- potenţiali cumpărător i există, sau pot fi atraşi în aria de piaţă definită, numărul acestora fiind considerat 
mediu; '\ 
- profilul potenţialului cumpărător este, cel mai probabil, "persoană jl 'idica care doreşte să desfasoare 
activitate economică" . 

d. Analiza ofertei com{letitive 

Pe piaţă imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de propriettf r es ~ libil pentru vanzare 
la diferite preturi, pe o p iaţă data, într-o anumita perioada de timp, P' Cl şi stocu ~e . pr i etăţi ex istente 
În fază de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la l~n anumit moment, anumit pret si un 
anumit loc indica gradul de raritate a acestu i tip de proprietate. ~ 
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Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este disponibi l pentru vânzare 
sau închiriere la diferite preţmi , pe o piaţă dată, într-o anumită perioadă de timp. Ex istenţa ofertei pentru o 
anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestu i tip 
de proprietate. 
Cei care cumpară teren intravilan cu destinatia industriala sunt în genera l persoane jmidice care doresc să 
investeasca într-o a ltă proprietate in vederea cresterii afacerii, care vând propri etăţi simi lare ca urmare a 
execuţie i unor garanţii bancare. 
Din punct de vedere al investiţiilor în proprietăţi de tip industria l, dobânzi le ridi cate influenţcază piaţa 

imobi l ia ră, facând-o mai puţin atract ivă pentru investiţii. 
Oferta competitivă se referă la "producţia" şi disponibilitatea produsului imobiliar. 
Factorii importanţi analizaţi: 
Disponibiliatea proprietati similare: med iu 
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu 
Tendiţa preţu l ui : în stagnare 
Condiţii ş i c ircumstanţe economice specia le 

a. Condiţi il e politice: influienţabile prin masurile de natura fiscala in genera l 
b. Cond i ţ i i le j urid ice: neinflu ienţabi le 
c. Cond i ţi il e econom. generale: dezavantaj oase, ca efecte ale mas urilor politice 
d. Cond i ţ iil e sociale: neinfluienţab il e 

Impactul admi nistrativ / reglementari locale: avantajoase 
Disponibilitatea de finanţare /creditare: mica 

e. Echilibrul pietei 

În prezent cererea potenţială de proprietăţi industriale este relativ mica (piaţă in stagnare), da r se situcaza 
sub oferta ex istenta pe piaţă, dar ea se manifesta în mica masura datorita puterii scazutc de cumpara rc a 
soc i etăţi l or comerciale ş i a persoanelor fi zice. Piaţa este aproape de echilibru dar problema care afecteaza 
echi librul pieţe i sunt cond iţiile de finantare ş i rata dobanzii (foarte ridicata în cond itii le actuale de inflat ie) . 
Valoarea unui teren intrav ilan depinde, pe lângă poziţionare , de util ităţ il e pe ca re le oferă , drumul de acccs, 
dar ce l mai important atestarea printr-o Autorizaţie de construire pentru ed ificare constructiicomerciale, 
industriale, etc . 
Ţinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piaţă proprietatilor imobil iare 
specifice proprietat ii supusa eva luarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celu i al ofcrtc i ccea 
ce poate fi numita o piaţă a cumparatorului. 
O carac terist i că de bază (generală) a p i eţe l or imobiliare este aceea în care cererea şi oferta de proprietăţi 
imobi liare nu se afla în echilibru . În momentul eva luăr ii cât şi pe termen scmt eva luatorul cons i de ră 
activitatea ş i tendinţa pieţei proprietăţii subiect astfe l: 
Piata act i vă : DA este caracterizată de o cerere în creştere 
Pia tă în declin: NU. Creşterea cererii este însoţită de o ofertă relativ excede n ta ră ş i o crestere a preţurilor 
Piată a cum păratorulu i : DA. O p i aţă în declin În care cumpărătorii sunt în ava ntaj (atunci când p reţu rile de 
piaţă sunt relativ scăzute datorită unui smplus de proprietăţi sau un număr redus de cumpărăto ri potenţiali) 

Piată a va n·_- ru lui: NU. O piaţă activă, în care vânzătorii (dezvoltatorii) de proprietăţi similar disponibile 
pot obţi~e~··. die mari decât cele obţin ute în peri~ada imed ia! precedentă. O piaţă în care puţinele 
propl"leta\l dlSPOIli de· fl1"!.I-..$..o llc ltate la pretul"l prcdomll1ante de catre mal mulţi utdl zatol"l Ş I potcnţlall 
utilizatori. Mmjel de rlfilalil dezvoltatorilor peste media pe economie. 

Concept.. /Ilai bWlIll1lilizare reprezintă alternativa de utilizare a propri etăţ ii s e l ectată din diferite 
variante posil)" e cal va constitui baza de pornire ş i va genera ipotezele de lucru necesarc ap l icăr i i 
metodelor de eva are 11 capitolele urmatoare ale lucrării. 
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Cea /Ilai bllllli utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sali 
construit care este fizic posibilă, jill1damentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea Iulie mare 
valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizata uzual în una din urmatoarele situaţii: 
• cea mai bună utilizare a terenului liber 
• cea mai bună utilizare a terenului construit. 
Cea mai bună utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie 

să fie: 
• permis ibilă legal 
• posi bilă fi z ic 
• feza bilă financiar 
• maxim productivă 

Ţinând seama de aceste considerente cea mal bună utilizare va ti determinată în situaţia terenului 
construit industrial (curti constructii) 

Practic, ţinând cont de tipul construcţilor şi dotări lor aferente proprietăţii ş i de amp lasarea acestora, 
cea mai bună alternativă posibilă pentru proprietăţile analizate este cea de : 

ro rietate industrială curti constructii ,constructie hale industriale 

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea C.M.B.U. aceasta abordare: 
• este permisi bilă legal; 
• îndeplineşte condiţia de fizic posi 
• este fezabilă financiar. 
• este maxim productivă se refer 'o~imobiliare în condiţii l e celei mai bune 

utilizări (destinaţii). 
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IV. EVALUARE 

Baza eval uăr ii real izate În prezentul raport este valoarea de pia{ă aşa cum a fost ea defin i tă mai sus. Pentru 
determinarea acestei valori, ţinând cont de informaţiile di sponibile, cantitatea şi cal itatea lor au fost ap licate 
abordarile şi metodele de evaluare astfel: 

• abordarea prin comparaţie, metoda comparaţiei directe a vânzărilor 

Astfel, s-au obţinu t o serie de valori , care au fost interpretate de catre evaluator ş i prin reconcilierca lor s-a 
format opinia eva luatorului privind valoarea . 
Etape le parcurse În vederea estimării valori i: 

documentarea, pe baza unei liste de informaţii furnizate de către reprezentantului Primariei 
municipului Braila, SC Comercial Astor SRL; 

inspecţia amp lasamentului , aprecierea starii tehnice a acestuia; 
stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza e laborări i raportu lui; 
selectarea tipului de valoare est imată În prezentul raport; 
deducerea ş i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivu lui de care trebu ie sa se ţină seama la 

derularea tranzacţ iei ; 
ana liza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al eva luării; 

ap licarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determ inarea valori i de piaţă a 
proprietăţi l or imobi liare . 

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunuri lor ed iţia 2020 (Asoc i aţia 

Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din Roman ia) 

Abordarea prin "illlii 

Metoda compa,·aţici 
Metoda comparaţiei directe utilizează analiza comparativă: estimarea valorii de piaţă se face prin analizarea 
pieţei pentru a găsi proprietăţi s imilare şi comparând aceste proprietăţ i cu cea care trebuie eva luată. Diferi\i 
parametrii ai va lorii pot fi astfel obţinuţi, folosind tehnic i comparative, cum ar fi metoda compara\iei direete 
ee oferă un mode l dete rminist pentru corecţiile ce trebuie făcute preţuril o r ele vânzare a propr i e tă\ il o r 

comparabi le. 
Premiza majoră a metodei este aceea că valoarea de piaţă a unei propr i etflţi imobiliare este În re la\ie directă 
cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează pe asemănările şi 
diferenţele intre proprietăţi şi tranzacţ ii , care influenţează valoarea. 
Este o metodă g loba lă care aplică informaţiile cu lese urmărind raportul cerere-ofertă pe piata imobiliară. 
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. 
Metoda dă , de regulă, indicaţii de primă mână, referitoare la valoarea de pi ată in evalua rea propri e tăţil or 

imobiliare ce nu sunt cumpărate pentru caracteristic ile lor de a produce venituri (locu i nţă pentru proprietar). 
Metoda comparaţiei directe este ap licabilă la toate t ipurile de proprietăţ i imobilia re când există suficiente 
tranzacţii recente, cu date sigure care să indice caracteristicile valorii sau tendinţe l e de pe piaţă . 

Limitele ap licabil i tăţi i metodei comparaţiei directe sunt generate de schimbări ale mediu lui economic şi 

legislativ. Sch imbările mediului economic sau ale legis laţiei ce influenţeazfl numărul de vânzări recente 
comparabile pot fi: condiţii l e şi costul finanţăr i i , in flaţia, schimbarea legii impozitului pe profit, a 
reglementărilor de urbanism, restricţii adminisatrtive de construi re sau dezvo ltare a infrastructurii. 
Metoda comparaţii lor directq,constituie o parte esenţială a procesul ui de eva luare, ch iar când aplicabilitatea 
ei este limitat~lte or'/datele necesa re in apl icare altor metode (rata de cap italizare, uzura funcţională) 
se obţin printr-o tel llcă-se naliză comparati vă . 

Sursele de informaţii s t;; 1;lge~a!, ce le legate de publicitatea imobiliară , publicaţii l e period ice cu subiect 
imobiliar şi discuri·le. l .\ .I~ tranzacţie . Informaţiile din surse terţe trebuie ana lizate cu atentie pentru 
că ar putea fi in fav a a unei anumite părţi implicate in tranzacţiile imobiliare şi I1U intotdeauna au 
obiectivitatea nec ară 
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Datele de piaţă , odată adunate şi analizate, pot fi ordonate În mai multe moduri, din care cea Iulie obişnuită 
este aranjarea Într-o grilă de date. Fiecare diferenţă importantă Între proprietatea analizată şi proprietăţi 
comparabile ce ar putea influenţa valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rând pe grilă 
unde se corectează preturile toale sau unitare ale proprietăţilor comparabile ca să reflecte aceste diferenţe. 
Etapele parcurse În aplicarea metodei comparaţii lor directe sunt: 
-cercetarea pieţei pentru obţinerea informaţiilor despre tranzacţii de proprietăţi imobiliare comparabile; 
-verificarea veridicităţii datelor; 
-alegerea criteriilor de comparaţie şi elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; 
-utilizarea elementelor de compraţie pentru ajustarea adecvată a pretului de vânzare a fiecărei proprietăţi 

comparabile (corecţii); 
-analiza rezultatelor şi stabilirea unei valori. 
Fiecare preţ de vânzare ar trebui exprimat funcţie de nişte criterii de comparaţie adecvate, adică niste 
componente ale proprietăţii imobiliare definite În scopu l comparaţiei. Alegerea lor depinde de scopul 
evaluării şi de natura proprietăţii. 
Aplicarea mai multor criterii de comparaţie pot duce la rezultate diferite ş i evaluatorul trebuie să analizeze şi 
să explice diferenţele. Acest [ucru Î[ va ajuta să aleagă cele Iulie adecvate criterii de comparaţie pentru 
ş ituaţia dată. Este util, dacă sunt suficiente date, să se facă analize statistice, pe baza criteriilor pentru a 
obţine date cu un grad lu[ie ridicat de obiectivitate. 
E[emente[e de comparaţie sunt caracteristici ale proprietăţilor şi tranzacţiilor imobiliare care aLi consecinţă 
variaţii ale preţurilor plătite pe piaţa imobiliară. 
E[emente[e de comparaţie de bază sunt: 
Drepturile de proprietate transmise - evaluatorul determină daca tranzactiile sunt echivalente cu transmitcrca 
totalitatii drepturi[or(c1auze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc). 
Conditiile de finantare - corecţiile sunt Tacute pentru s ituaţii În care cumpărătorul obţine din partea 
vânzătoru[ui o finanţare şi trebuiesc folosite calcu[e de echivalenţă cash; 
Conditii de vânzare - corecţiile pentru condiţiile speciale reflectă motivaţia clllllpărătoru[ui ş i a 
vânzătorului; 

Conditiile pietei - corecţii[e se referă [a modificările pieţei ce au apărut Între momentele diferite În timp [a 
care s-au realizat tranzacţiile; 

Loca[izarea - ajustările se fac atunci când caracteristicile de amplasare ale proprietăţilor comparabile diferă 
faţă de cele ale proprietăţii evaluate; 
Caracteristicile fi z ice - corecţii[e se referă [a diferenţe În utilitatea funcţională , dimensiunile terenu[ui, 
atractivitatea, conditiile de mediu ; 
Caracteristicile economice - ajustările se referă [a atribute ale proprietăţii imob iliare care afectează profitul 
net: cheltuieli de exp[oatare, calitatea managementului, structura chiriaşilor, nivelul chirii[or, condiţiile de 
Închiriere, data expirării contractului de Închiriere, opţiuni[e de reÎnnoire şi clauzele de Închiriere; 
Utilizarea - evaluatorul trebuie să evidenţieze orice diferenţă Între utilizarea existentă sau eea Iulie bună 
utilizare a unei proprietăţi imobiliare comparabile şi utilizarea proprietăţii evaluate; 
Componente non-imobiliare ale valorii - cuprind elemente care nu constituie părţi ale proprietăţii imobil iare, 
dar fae parte din preţ. 
Tehnici[e de identificare şi cuantificare a condiţii[or se clasifică În două categorii: 
cantitative: analiza pe perechi de date, analiza stat.istică, analiza grafică, analiza evoluţiei , analiza costuri [01', 

analiza datelor secundare; 
ca litative: analiza comparaţii[or re lative, analiza clasamentului; interviuri personale. 
Ţinând cont de tipul proprietăţii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparaţi i[or direete asupra 
proprietăţii sub iect, se va utiliza analiza pe perechi de date şi analiza com arativă. 

Ana[iza pe perechi de date este un proces În care două sau lu[i ,~lit tranzacţii sunt comparate pentru a 
obţi ne o indicaţie privind mărimea ajustarii ce se referă [a o s ingură ',:<) teristică. 

Ana[iza comparativă este termenul general folosit pentru a identifica '~esu[ ee utilizează ne analiza pe 
perechi de date sau analiza comparaţii lor relative. Procesul ana litic te a'l . 'ape: 

J. Identificarea elementelor de comparaţie ce afectează va/oare tru~u''Qe pro~ll\!e evaluată; 
2. Compararea atributelor fiecărei proprietăţi comparabile cu el ale prc rietăţiie~[uate ş i aprec ierea 
diferenţelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ şi c tita i ); 
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3. Obţinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzacţie/ofertă comparabilă şi aplicarea ei asupra preţului 
(sau chiriei) ; 
4. Efectuarea unei comparaţii globale a proprietăţilor comparabile corectate sau clasificate şi 
extragerea unei sing~ valori din gama de valori rezultată. 
Ajustarile obţinute pii\!'t~nici cantitative se aplică tranzacţiilor/ofertelor comparabile, fie ca procentaj , fi e 
ca valoare absolută. Aj!l.stare<t procentuală este utilizată pentru a reflecta modificările în co ndiţiile pieţei ş i 
diferenţele de localizare. ÂJ stm' a se face asupra preţului tranzacţiei /ofertei comparabile pentru a ajunge la 
estimarea valorii pro ri-etă ·i: evalual::e,...deoarece doar acesta este cunoscuI. Ajustarea absolută se calculează 
în unităţi monetare c se a Ull ~~I se-sclde la preţul tranzacţiilor/ofertelor comparabile. 

asese calcZllele ilie/adei eOIl1?ara/iei diree/e. 

Steluta ZAIET stclutazaict21 @gmail.com 



.)lelllla L.mel- eVUIlUIIOr amoflzar AIVI:. VA/{ - t:.rl, l:.1, J:,1jjJ1 xaporr ae eWlfllllre lerelllllfrm'lIflll 

V. ANALIZA REZULTATULill ŞI CONCLUZIA ASUPRA V ALORJI 

a. Rezultatele el'a!lIârii 

În mma ap licar ii metodei de evaluare prezentata În acest raport au fost obţinute mmatoarele valori : 

Valoarea dreptului de Valoarea dreptului de 
superlieie cstimată pc baza superlicic eslimata de 

Specificatie abordării prin comparaţii evaluator - 370,4 mp 

curo Ici Clll'O/lll[l/an le i/lllll/:lll 

te ren intravilan curti-constructii SOSCH UH 
12.91 7 62.948 0,9964 4,8556 

Ramnieu Sarat nr. 111 , 1012/1 -

b. Opinia e1'll!II11fofUIIl; 

Criteriile prin care se anali zează (reconciliază) rezultatele abordari lor pentru a se lecta va loarea de piaţă din 
rândul valorilor estimate În cadrul abordarilor sun!: 
Adecvarea: În general În zona de influenţă a proprietatii există suficiente tranzacţii cu bunuri similare; 
nivelul preţurilor de tranzacţionare În general se formează urmărind oferte le de vanza re prioritar faţă de 
s ituaţiile de Închirieri ; adecvarea unei abordăr i ş i În cad rul ei a unei metode sau tehnici de est imare a va lorii , 
este frecvent corelată cu tipul de proprietate şi cu viabilitatea acesteia; În acest caz se poate concluziona că 
abordarea prin p iaţă este cea Iulie adecvata pentru bunul evaluat; 
Precizia: se apreciază că informaţii l e despre tranzacţii cu proprietăţi comparabi le sunt med iat izate cu grade 
suficiente de detaliere, astfel Încat conferă o Iulie bună acurateţe ş i se con formează modelulu i rea l al pietei 
de pro fil , metoda are un grad bun de Încredere; 
Cantitatea de informaţii : În cad rul abordar ii prin comparaţ ie au fost identificate sufi ciente date de piaţă , 

informaţi il e disponibile despre vânzari sunt abundente şi din smse cred ibile. 

Având În vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metode lor de eva luare, relevanţa acestora ş i 

in formaţiile de piaţă care au stat la baza ap licarii lor ş i pe de a lta parte scopul evaluarii ş i caracteristicile 
terenului intrav ilan, aflat În proprietatea municipiului Braila, domeniu privat, la 26. 10.2020 este În opinia 
evaluatorului de: 

sun!: 

Valoarea dreptului de superficie pentru 370,~ mp teren 
intravilan = 12.971,4 Euro echivalent 62.~ 8 lei 

Valoarea dreptului de supe 
0,9964 €/mp/an echivalent 4, 

Argumentele care au stat la baza elaborarii aceste i op inii precum ş i considcrente le privind va loarea 

• valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, ipoteze le spec iale, condiţi il e limitative 
şi aprecierile exprimate in prezentul raport; ~.:;:-:., 

• valoarea se referă la plata integrală cash la)~'Îtlî (rl~o~dai· i .l:g reptului de superficie; 
f CQ"J~n 'Jl t'I \ • ~_ • 1 . ' ..... _. • 
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