
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

.H: 0 T ..A.. R. ..A.. R. E..A.. N"R.. 817 

din 27.12.2021 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 345,00 mp, 
situat in Braila, str. Castanului nr. 20, NCP 81204, in favoarea solicitantului 

, teren pe care se afla amplasate constructiile C1, C2, C3 
~i C4, proprietatea acestuia. 
CONSILIVL LOCAL :m:u:NICIPAL BB AII·A 

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

domnului   inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr.30488/11.10.2021; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect $ef ~i Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, 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) 9i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu 
modificarile 9i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin 
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 ~i H.C.L.M . nr. 263/28.05.2011, precum ~i ale H.C.L.M. 
nr. 51/27.03.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 282/31.08.2021, anexa 1.30, pozitia 
nr.7; 

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, cu modificarile si completikile ulterioare; 

In temeiul art. 139 alin. (1) 9i (3) lit. g\ coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare; 

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 345,00 mp, situ at in Braila, str. Castanului nr. 20, NCP 
81204, in favoarea solicitantului  teren pe care se afla amplasate 
constructiile C1 , C2, C3 ~i C4, proprietatea acestuia. 
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica In 
planul de amplasament i?i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte 
integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Preiul superficiei se stabilei?te In cuantum de 16,00 lei/mp/an, conform 
raportului de evaluare prevazut In anexa nr. 2, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligaiia 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", obligaiie ce va fi prevazuta In contractu I de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la lndeplinire de Primarul Municipiului 
Braila , prin Direciia Arhitect $ef, Direciia Finanielor Publice Locale i?i Direciia 
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al , , , 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesaii. 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

PETRU GOJAN 
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Plan de amplasament"si delimitare a imobilului 
Scara 1200 .3 ~J ~~ M-

Nr. cadastr~ l Supraf. totala Adresa imobilu{ui 
-i,.YUIJLt 345 mp Intravi lan Braila 

Str.Castanului nr.20 

Caltea Funciara m.1 UA TI Brai la 

'm " 

CI CL Locllinta 48 

C2 CA Anexa t 8 

C3 CA Anexa 22 

C4 CA WC 

Invenlar de coordonate _Sisrem de proiectie STEREO '70 

2 
3 
4 

. 5 

Supmf'ilta conform masuratori =345 mp 
Supfalat3 conform act = 345 mp 

X(m) Y(m) 
419772.15 
419761.04 
419754.73 
419745.89 
419763.21 

7307;0;2.96 
73:)745.66 
7307-11.51 
73(:[155 .96 
730;(,6.86 

J 

.-~~---------------, 

42682-2 

O.c.P.I. BRAILA 
Nr. R.GL. .3..G.~?.~!.~~: . ~~G: ZOlZ 

5 

;" -- "'- --"""'" . 
"" 

/"7) "" 
C}(}J=''-

'. 

Nord- gard metal 
ESI-gard melal 
SlId- nc:malcriaJizal 
Vest-nemalerializal 

ConsO'". din chirpici,ac. cu tb. 

Conslr. din ch irpici,ac. cu lb. 

Canst!. 

E'XECUTA..NT 
PF,'\. S,",d,l,os" 



Ill-Ie;!lr -2-
t:/r I-leLM I'If tH/o!!:f- /~WJ. 

RAPORT DE EVALUARE 

Nr.468 din 13.09.2021 

Beneficiari: 

PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA , Judetul BRAILA , Piata Independentei nr 1 , cod 
PO!itaI810210;Telefon: 0239/694947, fax 0239/692394 
E-mail: pmb@primariabraila.ro 

 solicitant drept de superficie 

Obiectul evaluiirii: Imobil tip: TEREN INTRAVILAN, curti constructii in suprafata de 
345mp situ at in Braila adresa: Strada Castanului nr 20 Cartier Radu Negru aflat in proprietate 
privata a UAT Braila conform HClM nr 282/31 .08.2011 Anexa nr 1.30 la HClM nr 
282/31 .08.2012 

Scopul evaluarii : Estimarea valorii de piata a terenului pentru superficie 

Data evaluiirii: 13.09.2021 

Curs B.N.R. = 4,9432 lei/euro din data de 10.09.2021 

~ Valoarea de piatii propusa pentru superficie este de 133.536 lei, echivalent a 27.014 
euro. 

~ Valoare redeventa superficie estimata : 

16 lei Imp/an- superficie pe 25 ani 

5.341 lei/an - superficie pe 25 ani 

Executant: 

FIRMA: Persoanii Fizicii Autorizatii TANAsUICA E. FLORIN, 
Reg.Comer! Braila : F09/589/2009, C.U.I. : 25699266, prin reprezentant Tiinasuica Florin 
expert evaluator, membru titular ANEVAR, legitima\ia nr. 16542, telefon 
0744349580.email : astral_55@yahoo.com. 



RAPORT DE EVALUARE 
A PROPRIETATII IMOBILIARE TIP" TEREN CURTI CONSTRUCTII INTRAVILAN" 

INREGISTRARE LA 
EVALUATOR Nr. 468/13.09.2021 INREGISTRARE LA 

U.A.T. BRAILA Nr .. _____ _ 

1. EVALUATOR Firma: P.FA. TANASUICA E. FLORIN 
Reg. Comerl Bnlila: F09/589/2009, CUI : 25699266 
Adresa: Braila, str. Ipote~ti nr.6, bloc A2 , sc. E, apt. 95 
email: astral 55@yahoo.com, telefon: 0744349580 

Legitimalie ANEVAR Nr.16542 
Asigurare profesionala S.C. ALLlANZ TIRIAC ASIGURARI SA 

certificat nr. 35519/08.01.2021 suma 10000,00 EURO I anul2021 
Expert evaluator Tiinasuica Florin 

2. CLIENT PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judelul Braila 

Adresa Piata Independentei nr 1 , cod po~taI810210 ; 
Telefon : , 0239/694947, fax 0239/692394 
E-mail pmb@primariabraila.ro 

Destinatarul PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judelul Braila 
raportului solicitant drept de superfcie 

3. PROPRIETATEA Data inspectiei imobilului 10.09.2021 
EVALUATA (conform 
inspecliei) 

TEREN 
- tip: intravilan 
- categoria de folosinla : curti construclii ; 
- forma: dreptunghi 
- topografie plana 

- tip acces direct din str Castanului 
- suprafala = 345 mp 
- deschidere = 17 ml; 
- adancime = 20,29ml 

- adresa: strada Castanului nr 20 Cart Radu Negru Braila ; 
. ingrildit 

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judelul Braila 
- domeniul privat, Strada Castanului nr 20 aflat in proprietate privata a 

UAT Braila conform HClM nr 282/31.08.2011 Anexa nr 1.30 la HelM 
nr 282/3 1.08.2012 

CF 81204 
Condilii limitative 
deosebite - nu 

4. DECLARAREA VALORII 
VALOAREA DE PlATA 133.536 lei 
ESTIMATA A TERENULUI (fara T.V.A.) 27.014 euro 

5. TIP DE VALOARE Valoarea de piala 
SCOPUL EVALUARII Estimarea valorii de piala in vederea instituirii dreptului de superficie 
DATA EVALUARII 13.09.2021 
Curs de schimb valutar 
stabilit de Banca 1 euro=4,9432 lei (curs BNR euro l ieu din 10.09.2021) 
Nalionala a Romaniei 
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6. DATE PRIVIND DREPTUL 
DE PROPRIETATE 

Situa~ia privind Cartea 
Funciar~ 

7. DATE PRIVIND 
DOCUMENTAJIA 
CADASTRALA 

B. UTILIZAREA ACTUALA A 
TERENULUI 

• Drept integral de proprietate al Primilriei Municipiului Braila, 
- domeniul privat, Strada Castanului nr 20 anat in proprietate privata a 
UAT Braila conform HCLM nr 282/31.08.2011 Anexa nr 1.30 la HCLM 
nr 282/31.08.2012 

CF81204. 
• CF 81204 

Teren curti constructii 

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE 
Zona de amplasare 

Artere importante de 
ci rculalie in apropiere 

Caracterul edilitar al zonei 

Ulililali 

Gradul de poluare 

Ambient 

CONCLUZIE PRIVIND 
AMPLASAMENTUL 

10. DESCRIEREA TERENULUI 
Date generale 

Descriere 

Restrictii 

11 ANALIZA PIETEIIMOBILIARE 

URBANA: zona impozitare ,,8" 
Distanta pana la centrul urban 2,5 km 

• Auto: 
• Calitatea retelefor de transport drumuri asfaltate. 

Tipul zonei 
• Cartier rezidenlial de locuinte unifamiliale modeste 
• Retea de auto transport in comun in apropiere 
• UniUili camerdale in apropiere 
• Unitali de invcl\amant primar -1 scoala 
• UniUiti medica Ie -nu 
• Institu\ii de cult da 
• Curs uri de apcl Dunarea la 2 km 
• Retea urbana de energie electriccl: existentl1 
• Retea urbana de apa: exisfenfa 
• Retea urbana termoficare: inexisfenfa 
• Retea urbana de gaze: existenfa 
• Retea urbana de canalizare: existenta 
Absenta poluarii (rezultat din observatii sau inforrna\ii ale evaluatorului, tara 
expertizare sau determinari de Jaborator ale noxelor). 
• Lini~tit 
• Trafic auto slab 
Zona de referinta amplasare favorabila, Dotari ~i retele edilitare satisfacaloare . 
Poluare redusa . Ambient civilizal . 

• Amplasare : periferic 
• Suprafa\a: S = 345 mp 
• Deschiderea la strada= 17 ml 
• Tip drum acces: astalt. 
• Regim juridic penlru drum: public. 
Dlmensiuni Lxi 
Forma:dreptunghl 
Topografie: piana, 
Stare leren: ocupat constructii anexe 
Ulilitali existente - relea energie e/eclrica 

-retea apa potabila 
-retea gaze 
-retea canalizare 

Natura teren -Ieossuri ga/bene macroporice umiditate redusa ,nisipuri prafoase 
de origine eoliana, bun de fundare. 
Adancime panza freatica 8-12 m 
• Privind construirea nu 
• Allele nu 

Evo/ulia actuala a pietei imobiliare releva un declin pulernic al tuturor segmentelor de piata pe fundalul 
dificultatilor economice 5i financiare care au aeuliza! vu lnerabilitatile unei piete aflate inca in faza incipienta de 
dezvoltare. Atitudinea rezervata a investitorilor a tost amplificata de 5ituatia politica tensionata a Romaniei. Dupa 
cresterea economiea impresionanta inregistrata consecutiv in 2005-2008, anii 2009 - 2015, au mareat contractii 
succesive. In anul2020 spa constata 0 usoara crestere a preturilor pe piata imobiliara, in special a proprietatilor de 
tip apartament, in parte datorat programului Mprima casaMdar tendinta spa atenuat dupa incetarea acestui DrOQram .... _ . 
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Domeniul eonstructiilor a inregistrat scader; reflectand in parte si reculul pietei imobiliare. Diminuarea activitatii 
economice si implicit efectele negative induse in piata imobiliara sunt evidentiate de nivelul scazut al investitiilor 
straine directe din ultimii 4 ani. Situatia inlernationala esle delicata in conditiile in care tari precum Grecia, Irlanda, 
Spania, !lalia, MalIa au dificultati majore. Inevilabil, greutatile economice pe care Ie intampina companiile au ca 
rezu ltat cresterea ratei somajului si scaderea puterii de cumparare a populatiei. Astrel, toate segmentele pietei au 
inregistrat a anumita conlractie. Piata imobiliara se define$te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact 
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasla piatcl schimbcl drepturi de proprietate contra 
unor bun uri , cum sunt banii . 0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau 
serviciilor. Fieeare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobHiare nu sunt piete 
eficiente: numarul de vanzatori $i cumparc'itori care actioneazc'i esle relativ mic, proprietatile imobiliare au valori 
ridieate, care necesita 0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea 
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca si pot sa fie influentate de tipul de finantare 
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. in general, proprieUi\ire 
imobiliare nu se cumpc'ira cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatc'i de 
reglementarile guvernamentale $i locale. Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde cc'itre un punel de 
echilibru, dar acest punet este teoretie $i rareori atins, existand intoldeauna un decalaj intre cerere .!ii ofertc'i . Oferta 
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind posibil astfel ca, de 
mulle ori, sa existe supraoferta sau exces de cerere $i nu echilibru. Cumpc'iratorii $i vanze'itorii nu sunt intotdeauna 
bine informali iar actele de vimzare-cumparare nu au lac in mod frecvent. De multe ori , informatiile despre preturi 
de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt 
durabile ~i pot fi privite ca investitii. Sunt pulin lichide $i de obicei, procesul de vanzare este lung. Datoritc'i tuturor 
acestor factor; comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, 
interac\iunea participantilor pe pial~ ~ i mc'isura in care ace$tia sunt afectali de factori endogeni $i exogeni 
proprietatii. in funclie de nevaile, dorinlele, motivaliile, loealizarea, tipul $i varsta participantilor la pia1a pe de 0 
parte $i tipul , amplasarea, design $i restriclii privind propriet~tile , pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete 
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industria Ie, agricole, speciale). 

Oferta 
Piata rezldentiala a fast eel mai afectat segment si in 2020 datorita actiunii mai multor factori ce au rezultat 

in scaderea semnificativa a cererii si diminuarea numarului de unitali locative finalizate. Contractia acestui segment 
a fost cauzata de diminuarea puterii de cumparare indusa de scaderea salariilor, rata in erestere a somajului si 
devalorizarea monedei nation ale. Devalorizarea monedei nationale a diminuat sau ehiar a anulat scaderea 
preturilor de vanzare pentru spatiile locative cotate in Euro, in timp ce cresterea costurilor de finantare a afecta!, 
in prima faza, cumparatorii finali si apoi, ca efect indus, dezvoltatorii . In consecinta, dezvoltatorii nu au mai initiat 
proiecte rezidentiale ample sau au diminuat semnificativ ritmullucrarilor de constructie datorita vanzarilor scazute 
si a sistarii finantarii, cauzata de nerespectarea nivelului anticipat al veniturilor. Mai multe proiecte au fost oprile. 
Oferta pe segmentul locuintelor noi a fast sustinuta atat de dezoltatori cat si de fondurile oportuniste, care sunt in 
situatia de a vinde portofoliile detinute, fi ind presati de plata creditelor accesate pentru cumpararea proprietatilor. 
In conditiile in care actuala conjuntura a pietei nu Ie of era profitul scontat, fondurile oportuniste prefera sa of ere 
aceste locuinte spre inchiriere. 

Cerere 
Noile conditii de pe piata rezidentiala au determina! modificari majore in structura cererii comparativ cu 

perioada 2006~2008. In 2020 cererea a fast aproape in exclusivitate reprezentata de cumparatorii finali , 
constrastand puternic cu perioada de boom a piete; cand proportia dintre aceslia 51 investitorij speculativi era 
aproximativ 9gala. In 2020 persoanele linere cu varste cuprinse intre 20 si 35 de ani care folosesc creditarea 
bancara au sustinut cere rea pe segmentul apartamentelor noi, in special a celor de 2 camere. Comparatlv cu 
perioada de crestere a pietei rezidentiale, cererea a inregistrat a eontractie evidenta pentru toate segmentele de 
piata rezidentiala. Cea mal mare parte a cererii generate de acest tip de cumparatori este pentru apartamente cu 
preturi de pana la 60.000 Euro. Aceste facilitati au constat in posibilitatea achizitionarii loeuintelor printr·un sistem 
de rate platile direct catre dezvoltator. Investitori speculativi prospecteaza in continuare piata in vederea 
achizitionarii de proiecte rezidentiale aflate in dificultate. Conditiile actuale ale pietei au creat oportunitati pentru 
acest tip de investitori care doresc parteneriate cu proprietarii pentru continua rea lucrarilor de constructii inlesnind 
finantarea pentru finalizarea proiectelor. 
In piata terenurilor pe fondul schimbarilor de pe piata imobiliara, men.'ionate anterior , s-~ re~arca.t 0 crestere 
semnificativa a preturilor terenurilor extravilane agricole.ln ceea ce pnveste pretul terenunlor Intravllane ,s·a 
constatal in perioada anilor 2015~2020 0 crestere mica si intr-un ritm mult mai lent. Un reviriment nu este asteptat 
in viitorul apropiat si datorita situatiei pandemice si economice incerte pentru anul 2021. 

DEFINIREA PIETEI $1 
SUBPIETEI 

NATURAZONEI 

OFERTA DE TERENURI 
SIMILARE 

CEREREA DE TERENURI 
SIMILARE 

• Piata terenurilor 
• Piata terenurilor intravilane 

• zona rezidentiala de case rezidentiale modeste 
• Din punct de vedere edililar: zona in in stagnare . 
• Din puncl de vedere economic: economie inactiva, 
• Informatii desore taxele $i impozitele locale:-
• in stagnare 

• In stagnare 



ECHILIBRUL PIETEI 
(RAPO~TUL CEREREI 
OFERTA) · Echilibru cu un mic avantaj al ofertei 

PRETURI IN ZONA 
PENTRU TERENURI • Minim: 70 euro/mp) 
SIMILARE • Maxim: 100 euro/~o) 
PRETURIIN ZONA Minim: 70 euro/mp) 
VECINA PENTRU Maxim: 11 0 euro/mp 
TERENURISIMILARE 

CONCLUZII $1 TENDINTE • Dezechilibru in favoarea OFERTEI 
PRIVIND PlATA TERENURILOR • Tendin\a de cre~tere in favoarea OFERTEI 

• REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cre~terii mici a preturilor terenurllor 
intravilane. 

13. EVALUARE 

REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL 
STANDARDE DE 
EVALUARE ANEVAR 2020 

ANALIZA CELEI MAl 
BUNE UTILIZARI 

Standarde genera Ie 
SEV 100 Cadrul general 
SEV 101 Termenii de referin1a ai evaluarii 
SEV 102 Documentare ~j conformare 
SEV 103 Raportare 
SEV 104 Tipuri ale valori i 
SEV 105 Abordari ~i metode de evaluare 
Standarde pentru active 
Bunuri imobile 
SEV 230 Drepturi asupra proprietalii imoblliare 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 
Analiza celei mai bune utilizari Definitie: CMBU este .. utilizarea probabila in mod 
rezonabil ~i justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietali construite, 
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizlc, permis~ legal, fezabil~ 
financiar ~i din care rezu lt~ cea mai mare valoare a propriet~tii imobiliare: 
Standardele de evaluare ANEVAR 2020: 
o utilizare a unei propriet~' i devine CMBU a acesteia daca satisface simultan 
urmatoarele condi,ii: 
1. Probabilitatea rezonabila 
2. Justificarea adecvata 
3. Permisibil itatea legala 
4. Posibilitatea fizica 
5. Fezabilitatea financiara 
6. Conduce la cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productiv~ ) 
Analiza celei mai bune utilizari, . 
1.Utilizari probabile in mod rezonabil : Rezidentiala 

3.Testul de permisivitate legala. Restrictiile legale sau private: pot permite ulilizarea; 

4.Pot afecta dezvoltarea sau func\ionarea 
Testul pentru posibilitatea fizicli . Caracteristicile fizice: 
pot permite utilizarea 

5.Testul fezabilit:5ltii financiare 

-construc1ia posibila ~i permisibila 

-fezabilita tea poate fi indicata prin activitatea pietei 

-fezabilitatea poate fi cuantificat:51 prin analiza financiara: 
tehnica reziduala a terenului; 

-utilizarea indicelui profitabilitatii 
Testul valorii maxime 

Concluzii la cea mai buna utilizare 
rezidentiala 



13.1 EVALUAREA PRIN METODA COMPRATIEI VANZARILOR 

in anexa nr. 2 este prezentati:i determinarea valorii de piata prin metoda compara1iei directe 

VALOAREA DE PlATA DETERMINATA PRIN METODA 
COMPARATIEI VANZARILOR 

PRECIZARE: 

133.536 lei 
27.014 euro 

1 euro=4.9432 lei ( curs BNR euro leu din 
10.09.2021) 

Datorita specificului pietei din zona ,putine tranzactii de terenuri cu constructii ! Diata inactiva ! am considerat ca 
este singura metoda aplicabila in acest caz. 

14. DEFINITII, IPOTEZE ~I CONDITII LIMITATIVE ~I ALTELE 

14.1 DEFINITII 

VALOAREA DE PlATA 

Va/oarea de piala reprezinta suma estimata pentru care 0 proprietate va fi schimbata la data eva/uarH intre un 
cumparator decis $; un vanzator hotarat, intr-o tranzaclie cu prel determinat obiectiv, dupa 0 activitate de :narketing 
corespunzatoare, in care parJile implicate au actionat in cuno$tinla de cauza, prudent $; (ara constrangere. 

14.2 IPOTEZE ~I CONDITII LIMITATIVE: 

1.Prezentul raport este intocmit la cererea clientului ~i in scopul precizat. Nu este permiscl folosirea raportului de ~tre 0 tertcl 
persoancl fara obtinerea, in prealabil, a acordului serfs al clientului, autorului evaluarii ~i evaluatorului verificator, a~a cum 
se precizeaza la punctul 8, de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici 0 alta persoana in afara clientului, 
destinatarului evaluarii ~i celor eare au obtinut acordul scris ~i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube 
suferile de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

2.Raportul de evaluare i~i pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, 
socia Ii ~i politici , raman nemodificate in raport cu cele existente la data evaluarii. 

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura Jegali:i, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie 
dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de ciilre evaluator. in acest sens se precizeazi:i ci:i nu 
au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca. titlul de proprietate este valabil ~i se poate 
tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata §i aceasta nu este ipotecatii sau inchiriati:i. in 
cazu[ in care existi:i 0 asemenea situatie §i este eunoscuta, aceasta este mentionatcl in raport. Proprietatea imobiliara se 
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afli:i in posesie legalcl (titlul de proprietate este valabil) . 

4.Se presupune ea proprietatea imobiliara in cauza. respecta regJementarile privind documentatiile de urbanism, legile de 
construc\ie ioi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata. 

5. Proprietalea nu a fost expertizata detaliat. Orice schilii din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale 
proprietatii §i este realizata pentru a ajuta eititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente 
relevante (masuratori de cadastru, expertize) aeestea vor avea prioritate. 

6.0aea nu se arata allfer in raport, se intelege ea evaluatorul nu are euno~tjnta asupra starii aseunse sau invizibiie a proprietatii 
(inclusiv, dar fara a se Jimita doar la acestea, starea §i struetura solului, structura fiziea, sistemele mecanice §i alte sisteme 
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra eonditiilor adverse de mediu (de pe proprietalea imobiliara in cauzii sau de pe 
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau miC§ora 
valoarea proprieta\ii. Se presupune ci:i nu exista astfel de conditii , daea ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu 
au devenit vizibile in perioada efectuarii anaJizei obi~nuite, necesari:i pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport 
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stii ri j proprietatii , astfel de informa\ii depa~ind sfera 
acestui raport ~i/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferii garantli explicite sau implicite in privinta st~rii in care 
se afla pro prieta tea ~i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor eonsecin\e ~i nici 
pentru eventualele proeese tehnice de testare neeesare descoperirii lor. 

7.Evaluatorul obtine informatli, estimari §i opinii necesare intoemirii raportului de evaluare, din surse pe care Ie eonsiderii a fi 
eredibile §i evaluatorul consider:!i ei:i acestea sunt adevclrate ioi corecte.Evaluatorul nu i~i asuma responsabilitatea in 
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti. 

8.Conlinutul acestui raport este confidential pentru client ~i destinatar §i autorul nu iI va dezvalui unei terte persoane, cu 
exceptia situatiilor prevazute de Standarde[e de evaluare ANEVAR sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unei 
autoritati judiciare. 

9.Evaluatorul a fost de acord s:!i-1ii asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii 
preeizate de catre client 1ii in scopul precizat in raport. 

10.Consimt:!imimtul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verifieator (dacal al acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut 
inainte ea oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in oriee scop, de catre oriee persoanii, sau a altor 
destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimlamantul scris §i aprobarea trebuie obtinute inainte ea 
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raportul de evaluare (sau orieare parte a sa) sa poata fi modifieat sau transmis une; terte parti , altii deeiH elientul sau altar 
categorii de public, prin prospecte, memorii, pubJicitate, relatii publice, informali;, vanzare sau alte mijloace. Raportul de 
evaluare nu este destinat asigurtltorului propriettltii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are 
legaturtl cu valoarea de asigurare. 

14.3 ALTE PRECIZARI 

Anexa 7 prezinta proprietatile comparab ile din piata 

14.4. SURSE DE INFORMARE 

Pre\urile comparabilelor au fast preluate din urmatoarele surse: 

pentru COMPARABILA 1: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri nota ria Ie. 

pentru COMPARABILA 2: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri nota ria Ie 

pentru COMPARABILA 3: piata imobiliara ,agentii imobi liare,Birouri notariale 

pentru COMPARABILA 4: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri nota ria Ie 

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Ca elaborator declar cil raportul de evaluare, pe care iI semnez, a fast realizat in coneordanttl cu reglementarile Standardelor 
Internationale de Evaluare ~i cu ipotezele !;)i eonditiile limitative cup rinse in prezentul raport. Oeclar ca nu am nici a relalie 
particulartl cu clientul ~i nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluatil . Rezultatele prezentului raport de evaluare 
nu se bazeaztl pe solicitarea obtinerii unei anumite valori , solicitare venita din partea clientului sau a altar persoane care au 
inlerese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evalutlrii nu se face in func\ie de satisfacerea unei 
asemenea solicitilri . in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea penlru datele !?i 
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 

16. CERTIFICARE 

Subsemnatul certific in cuno!;)tinta de cauza !;)i eu bunil credinta ca: 

I . Afirmalii1e declarate de catre mine ~i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate !;)i corecte. Estimellrile ~i concluziile se 
bazeazell pe informalii !?i date considerate de catre evaluator ca fiind adevtlrate !?i corecte, precum !?i pe concluziile 
inspecliei asupra proprietelltii. 

2. Analizele , opiniile !?i concluziile mele sun! limitate doar de ipotezeJe !?i concluziile limitative mention ate !?i sunt analizele, 
opiniile !?i concluziile mele profesionale personale, impartiale!?i nepellrtinitoare. 

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietalii imobiliare care face obiectul prezentului raport de 
evaluare $i nu am niei un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie fac.§nd rolul mentionat 
aici. 

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legal de 
mellrimea valorii estimate sau impus de deslinatarul evaluarii !?i leg at de producerea unui eveniment care favorizeaza 
cauza clientului in funelle de opinia mea. 

5. Analizele, opiniile!?i concluziile mele au fost formulate, la fel ca!?i intocmirea acestui raport, in concordanta cu Standardele 
In!ernationale de Evaluare. 

6. Posed cuno!?tintele !?i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exeeptia persoanelor mentionate in 
raportul de evaluare, nicio alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de 
evaluare. 

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DEC LARA REA VALOR II DE PlATA SELECTATE 

iN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, AANALlZEIINFORMATIILOR APLICABILE ~I A FACTORILOR RELEVANTI, 
OPINIA MEA ESTE cA VALOAREA DE PlATA A PROPRIETATIIIMOBILIARE DESCRISE ESTE: 

VALOAREA DE PlATA RECOMANDATA 
133.536 lei echivalent 

27.014 euro 

VALOAREA DE PlATA A FOST DETERMINATA PRIN COMPARATIEI DIRECTE 
METODA 

.--.-~-



I VALOAREA NU CONTINE T.V.A. 

Argumentele care au stat la baza elabor:irii acestei opini i Redeventa m;nim~ propus:i : 
precum ~i considerente privind valoarea sunt: In lipsa unor reglementari refeMtoare la calculul redeventei in 
./ va loarea a fost exprimat:t tinand 5eama exclusiv decazul concesiunilor de terenurl aflate In proprietatea privata 

ipotezele. condi tiile limitative !ji aprecierile exprimate ina statului consider ca redevenla anuala se poate determina 
prezentul raport!1i este valabilA in conditiile genera Ie !?itinandu-se cont de art 693-702 Cod Civil cu privire la 
specifice aferente perioadei iulie 2021: Incheerea contractelor de superficie . 

./ va loarea este estimata la stadiul fizie existent la 
momentul inspectiei; 

../ valoarea nu tine seama de responsabiHtatile de mediu 
~ i de costurlle implicate de conformarea la cerintele 
legale; 

../ valoarea este 0 predictie: valoarea este subiectiva; 
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori: 

../ piata imobiliara este volatila 

./ valoarea este considerata in conditii de plata cash, 
integralla data tranzac\iei 

16 lei/mp/an - superficie pe 25 ani 

5.341 leilan - superflcle pe 25 ani 

PRE~EDINTE DE ~ED'NTA , 

~I 



ANEXA nr. 1 

ANEXA nr 2 

ANEXA nr 3 

ANEXAnr.4 

ANEXE 

Plan amplasament si delimitare imobil 

Determinarea valorii de piat~ prin metoda comparatiei vanzi;irilor 
Proprietati comparabile 
Fotografi i imobil 



A.Teren intravilan Radu Negru, 25 OOOEuro, 99Euro/mp, 0721350612 
Valabil din 19.03.2020 12:25:00 

Descriere 

Anexa nr2 

Vand 253 mp teren intravilan in Mun.Braila, carlier Radu Negru, Str.George Enescu. Are deschidere de 
8m si lungime de 32 m. Cartea funciara este spre finalizare, suprafata totala : 253, Front stradal: 8; (apa, 
canal, curent electric pe teren, gazele la poarta) 

Vezi detalii pe www.romimo.ro 

B. Teren, zona Radu Negru. 0769 056 077, 87Euro/mp 

Braila. judet Braila Adaugat La 12:59,22 martie 2020, Numar anunt: 136613327 

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul 

Oferit de Agentie Extravilan / intravi lanlntravilan 

Suprafata utila256 m' 

Teren, zona Radu Negru, suprafata totala 256 mp, deschidere 11 m, cu casa demolabila. (apa, canal, 
curent electric pe teren, gaze pe teren) 

Anunturi publicate de: Imacri Tranz 

Anuntul Teren. zona Radu Negru. este adaugat de pe Staria.ra. 

C. Teren intravilan de constructii, zona Radu Negru-Buzaului, 0788 324 199, 102000 lei Negaciabil, 

124Eura/mp; 

Braila. judet Braila Adaugat La 16:20, 20 martie 2020, Numar anunt: 106455804 

Pramaveaza anuntul Actualizeaza anuntul 

Oferit de Agentie Extravilan / intravilanlntravilan 

Suprafata utila178 m' 

Teren intravilan de constructii , zona Radu Negru-Buzaului, cu 0 suprafata totala de 178 mp, pe calt cu 
daua deschideri una de 11m si una de 17m, posibilitati de utilitati.CADASTRU (taate utifitatile 10 strada) 

Anunturi publicate de: Imacri Tranz 



Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0% 

Corectie totala / drept.propr. 0 0 0 0 

Pret corectat 89.1 78.3 111.6 79.2 

CONDITII DE FINANTARE 

Conditii de finantare norma Ie normale normale normale normale 

Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0% 

Corect ie totala / cond.finant. 0 0 0 0 

Pret corectat 89.1 78.3 111.6 79.2 

CONDITII DE VANZARE 

Conditii de vanzare normale normale norma Ie normale normale 

Corectie unitara/procent. 0% 0% 0% 0% 

Corectie totala 0 0 0 0 
/cond.vanzar. 

Pret corectat 89.1 78.3 111.6 79.2 

CONDITII DE PlATA 

Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent 

Corectie unitara/ procent. 0% 0% 0% 0% 

Corectie totala /cond.piata 0 0 0 0 

Pret corectat 89.1 78.3 111.6 79.2 

LOCALIZARE 

Localizare Str. Cart. Radu Cart. Radu Cart. Radu Cart. Radu 

Castanului, Negru Negru Negru - Negru -

nr.20, cart. (superioara) (similara) Buzaului Buzaului 

Radu Negru 
(superioara) (superioara) 

Corectie unitara/ procent. -10% % -10% -10% 

Corectie totala / Iocalizare -8.91 0 -11.16 -7.92 



Pret corectat 80.19 78.3 100.44 71.28 

CARACTERISTICI FIZICE 

Supraf. totala teren (mp) 345 253 256 178 250 

Corecti e unitara/ procent. +5% +5% +5% +5% 

Corectie totala /s upr.teren +4.00 +3 .91 +5.02 +3 .56 

Deschiderea (m) 17 8 11 17 8 

Corectie unitara/procent. +9% +6% 0% +9% 

Corectie totala / deschidere +7.21 +4.69 0 +5.70 

Acces Str. Str. Str. Strada Str. 

asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata 

Corectie unitara/ procent. 0% 0% 0% 0% 

Corectie totala / acces 0 0 0 0 

Utilitati disponibile Apa, canal Apa, canal Apa, canal Toate Apa si 
utilitatile canalizare pe 

en. el. pe en. el. pe en. el. gaze teren, curent 
teren, teren, gazele pe teren la strada electric si gaze 

gazele la la strada la strada 
strada 

Corectie unitara/procent. 0% -5% +20% +5% 

Corect totala / utilit.disponib. 0 -3 .91 +20.08 +3.56 

Caracterisici deosebite Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este Nu este 

cazul cazul 



Corectie unitara/p rocent. % 0% 0% % 

Corect totala 0 0 0 0 
/caract. deoseb. 

Pret corectat 84.19 78.3 125.54 78.4 

Corectie total a neta -14.81 -8 .7 +1.54 -9 .6 

Corectie totala neta% 14.96% 10.00% 1.24 % 10.91 % 

Corectie totala bruta 22.81 16.52 48.66 23.84 

Corecti e totala bruta% 23.04% 18.99% 39.24% 27.09% 

VALOAREA ESTIMATA 78.3 Euro/mp (387Iei/mp) x 345mp = 27014 Euro 133.536Iei 4.9432{lei/Euro) 

Explicatii ajustari efectuate. pentru: 

Tip comparabila oferta/tranzactie - toate comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt 
oferte si au fost ajustate cu -10%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare 

la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. 

Dreptul de proprietate transmis - La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu 

sunt necesare ajustari. 

Conditii de finantare - Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari. 

Conditii de vanzare - Conditii de vanzare similar - nu se impun ajustari. 

Conditii de piata (data) - Ajustarea pentru conditii de piata se ap lica atunci cand in estimarea va lorii se 

utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in urma - nu se impun ajustari . 



Localizare - Locatie comparabile vs locatie subiect: comparabilele A, C si D au localizari superioare 
teren ului subiect, Ie-am ajustat cu -10%; comparabila Bare localizare asemanatoare terenului subiect, nu 
s-a impus ajustare. Aceste ajustari au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de 
amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile com para bile si tin cont de cat ar 
recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobillocalizat superior. 

Suprafata - Proprietatea din care face parte subiectul evaluarii are 0 suprafata de 345mp.Comparabilele 
A, B, C si D au suprafete de 253mp, 256mp, 178mp, respectiv 250mp, Ie-am ajustat cu +5%; Valoarea 
ajustarilor se stabi leste pe baza observatiilor istorice referitoare la efectu l asupra valorii dat de diferenta 
de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect. 

Deschiderea la strada - proprietatea subiect are deschiderea de 17m; comparabila A are deschiderea de 
8m, am ajustat-o cu +9%; comparabila Bare deschiderea la strada de 11m, am ajustat-o cu +6%; 
comparabila Care deschiderea de 17m, nu am ajustat-o; comparabila Dare deschiderea de 8m, am 
ajustat-o cu +9%; Valoarea ajustari lor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul 
asupra va lorii dat de diferenta de deschidere dintre comparabile si proprietatea subiect. 

Acces - pro prieta tea subiect este amplasata pe 0 strada asfaltata; toate comparabilele sunt amplasate pe 
strazi asfaltate, nu Ie-am ajustat; Valoarea ajustarilor se stabi leste pe baza observatiilor istorice referitoare 
la efectul asupra valorii dat de diferenta de acces dintre comparabile si proprietatea subiect. 

Utilitati - proprietatea subiect dispune de 3 utilitati (apa, canal, energie electrica); comparabila A are 
utilitati similar cu cele ale terenului subiect, nu s-au impus am ajustari; comparabila B dispune de apa, 
cana l, energie electrica si gaze, am ajustat-o cu -5%; comparabi la C nu are utilitati pe teren, am ajustat-o 
cu +20%; comparabila Dare apa si canal pe teren celelalte fiind la strada, am ajustat-o cu +5%. Va loarea 
ajustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta 
de existenta a utilitatilor pe terenurile comparabile si proprietatea subiect. (medie de 5% pt. fiecare 

utilitate) 

Caracteristici deosebite - proprietatea subiect are forma aproximativa a unui dreptunghi. Toate 

compa rabilele au aceeasi forma, nu au fost necesare ajustari; 



In urma analizei ajustarilor totale aplicate f iedlreia dintre comparabile, se constata ca proprietatea avand 
cea mai mica ajustare totala bruta este proprietatea B a carui pret ajustat este de 78.3Euro/mp; 

Valoarea de piata estimata a terenului subiect: 

78.3 Euro/mp (387Iei/mp) x 345mp = 27014 Euro (133.536Ieil 



Anexa nrJ 

OFERTE TERENURl DIN ZONA TERENULUl SUBIECT 

1. Teren intrav ilan Radu Negru, 25 OOOEuro, 99Euro/mp, 0721350612 
Va/abi! din 19.03.202012:25:00 
Descriere 
Vand 253 mp teren intravilan in Mun.Braila,cartier Radu Negru, Str.George Enescu. Are 
deschidere de 8m si lungime de 32 m. Cartea funciara este spre finalizare, suprafata total a: 253, 
Front stradal: 8 
Vezi detalii pe www.romimo.ro 

2. Tercn, zona Radu Negru. 0769056077, 87Euro/mp 
Braila, judet Braila Adaugal La J 2:59, 22 marlie 2020, Numar an un!: 136613327 
Promoveaza anuntul Actuali zeaza anuntul 
Oferit deAgentie Extravi lan / intravilanlntravi lan 
Suprafata util a256 m' 
Teren, zona Radu Negru, suprafata totala 256 mp, deschidere 11 m, cu casa demolabila. 
Anunturi publicate de: Imocri Tranz 
Anuntu l Teren. zona Radu Negru. este adaugat de pe Storia.ro. 

3. Tcren intravilan de constructii, zona Radu Negru-Buzaului, 0788 324199, 102000 lei 
Negociabi l, 124Euro/mpi 
Braila, judet Braila Adaugal La 16:20, 20 marlie 2020, Numar anunl: 106455804 
Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul 
Oferit deAgentie Extravilan I intravi lanlntravi lan 
Suprafata utila 178 m' 
Teren intrav ilan de constructii , zona Radu Negru-Buzaului, cu 0 suprafata totala de 178 mp, pe 
colt cu dOlla deschideri una de II m si una de 17m, posibilitati de utilitati.CADASTRU 
Anunturi pllblicate de: Imocri Tranz 
Anuntu l Teren intravilan de constructii , zona Radu Negru-Buzaului este adaugat de pe Storia.ro 

4. Teren intravilan zona Radu Negru- Buzaului, 0769056083, 102 000 lei Negociabil, 
88Euro/mp 
Braila. judet Braila Adaugat La 11 :06, 11 marlie 2020, Numar anunl: 106457574 
Promoveaza anllntlll Actualizeaza anuntul 
Oferit deAgentie Extravi lan I intravilanlntravilan 

Sliprafata uti la250 m' 
Teren intrav ilan de constructii, zona Radu Negru-Buzaului, cu 0 suprafata totala de 250 mp si 
deschidere de 8m, cu apa si canalizare, posibilitati de gaze si curent electric, gard din 
tabla.CADASTRU 
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