
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BRĂILA 

MUNICIPIUL BRĂILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRĂILA 

:a:: OTAR.AR.EA NR..41G 

din 20.0'7.2024 

Privind: Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului ce 
aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila , În suprafaţă de 
271 ,00 mp, situat În Brăila , str. Viilor nr. 21 B, NCP 93684, În favoarea 

   , teren pe care se 
află amplasate construcţii le C1 !şi C2, proprietatea acestora. 

CONSILIVLLOCALl.VrUNICIPALBBAII.A 

La iniţiativa Primarului Municipiului Brăila ; 

Având În vedere referatul de aprobare al iniţiatorului , precum !şi cererea 
 , Înregistrată la Primăria 

Municipiului Brăila sub nr. 183397/20.05.2024; 
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, H.C.L.M. nr.101/30.03.2017, cu modificările 
şi completările ulterioare, H.C.L.M . nr. 406/31 .07.2023, precum !şi ale H.C.L.M. 
nr. 51/27.02 .2009, completată cu H.C.L.M. nr. 652/29.11 .2018, anexa 1.113, 
pozitia nr. 1; 

, 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 si 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 completări le 
ulterioare; 

:a::OTA.R.A.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 271,00 mp, situat În Brăila, str. Viilor nr. 21 B, 
NCP 93684, În favoarea  ,  
teren pe care se află amplasate construcţiile C1 !şi C2, proprietatea acestora. 



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

Art.3 Preţul superficiei se stabilei\'te În cuantum de 7,8 lei/mp/an, conform 
raportului de evaluare prevăzut În anexa nr. 2, parte integrantă din prezenta 
hotărâre . 

Art.4 Se Împuternicei\'te executivul local , În vederea perfectării contractului 
de superficie În formă autentică, cu respectarea modelului - cadru prevăzut În 
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Brăila nr. 101/30.03.2017, cu modificările şi completările 
ulterioare. 

Arl.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligaţia să respecte 
prevederile H.C.L.M . Brăila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea 
confortului urban prin planta rea de arbori de către beneficiarii terenurilor aflate În 
proprietatea Municipiului Brăila", obligaţie ce va fi prevăzută În contractul de 
superficie. 

Arl.6 Prezenta hotărâre va fi dusă la Îndeplinire de Primarul Municipiului 
Brăila, prin Direcţia Arhitect Şef, Direcţia Finanţelor Publice Locale i\'i Direcţia 
Achiziţii Publice, Licitaţii i\'i Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi . 
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RAPORT DE EVALUARE 

Nr 524.17.04.2024 
Beneficiari: 

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BRAILA, Judeţul BRĂILA, Piata Independentei nr 1 ,cad poştal 810210;Telefon: 
02391694947, fax 02391692394 
E-mail: pmb@primariabraila.ro , proprietar imobil 

, solicitant drept de superficie 

Obiectul evaluării : Imobil tip: TEREN INTRAVILAN, curti constructii in suprafata de 271 mp situat in Braita 
adresa: Sirada Viilor nr 21 B Cartier Brailita Municipiul Braila anat in proprietate privata a UAT Braila conform HCLM 
nr 652 din 29.1 t .2018 

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata pentru superficie 

Data evaluării: 17.04.2024 

Curs B.N.R. = 4,9737 leileuro din data de 15.04.2024 

.. Val oarea de piaţă propusă pentru superfieie este de 53.010 lei, echivalent a 10.658 euro . 

.. Valoare redeventa superficie estimata : 

7,8 lei/mp/an· superficie pe 25 ani 

177 leilluna· superficie pe 25 ani 

2. t 20 leilan . superficie pe 25 ani 

Nota : Conform Holararii Consiliului Local al Municipiului Braila redeventa estimata trebuie sa asigure 
recuperarea valorii de piata a imobilului la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente. 
Limila minima a dreptului de superticie cu titlu oneros s·a stabilit astfel incat sa asigure in maxim 25 ani 
recuperarea valorii de piata a terenului 

Executant: 

FIRMA: Persoană Fizică Autorizată T ĂNĂSUICĂ E. FLORIN, 
Reg.Comerţ Brăila : F09/589/2009, C.U.1. : 25699266, prin reprezentant Tănăsuieă Florin expert evaluator, membru 
tilular ANEVAR, legitimaţia nr.16542, lelefon 0744349580 email : astraL55@yahoo.com. 
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~ APROPRlETĂtll IMOBILIARE TIP "TEREN CURTI CONSTRUCTII INTRAVILAN" :.._ .- ...:o:~~ >.,;~. ::~', - ~ 

, INREGISTRARE LA 
EVALUATOR Nr.524/17.04.2024 INREGISTRARE LA UAl 

BRAILA Nr. ___ _ 

1. EVALUATOR Firma: P.F.A. T ĂNASUICA E. FLORIN 
Reg. Come~ Brăila: F09/589/2009, CUI: 25699266 
Adresa: Brăi la, sir. Ipoleşli nr.6, bloc A2, se. E, apl. 95 
email: aslral_55@yahoo.com, lelefon: 0744349580 

Legilimalie ANEVAR Nr. 16542 
Asigurare profesională S.C. ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI SA 

certificat nr.48509/24.01 .2024 suma 10000,00 EURO / anul 2023 
Expert evaluater Tănăsulcă Florin 

2. CLIENT PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BRAILA, judeţul Brăila 

, solicitant drept de superiieie 

Adresa Piata Independentei nr 1 ,cod poştal 810210; 
Telefon: 0239/694947, fax 0239/692394 
E-mail pmb@primariabraila.ro 

Destinatarul PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BRAILA, judeţu l Brăila 
raportului 

, solicitant drept de superiieie 

3. PROPRIETATEA EVALUATĂ Data inspectiei imobilului 15.04.2024 
(conform inspecţiei) TEREN 

- tip: inlravilan 
- categoria de folosinlă: cu~i construclii; 
. forma : neregulata 
- topografie: plana 
- lip acces direct din strada Viilor 
- suprafala; 27 1mp 
- deschidere ;8,2 mi; 
- adaneime ;34,63 mi 

- adresa: strada Viilor nr 21B; 
- ingrădit 

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA, judeţul Brăila 
- domeniul prival,HCLM nr 652 din 29.11.2018 . Documentatie Cadastrala si inscriere in 
Cartea Funciara -CF 93684 

Condilii limitative deosebite - nu 

4. DECLARAREA VALORII 
VALOAREA DE PIATA 

53.010 lei, echivalent a 10.658 euro ESTIMATĂ A TERENULUI (fără T.V.A.) 

5. TIP DE VALOARE Valoarea de piaţă 
SCOPUL EVALUARII Eslimarea valorii de pială in vederea instituiri i dreplului de superiicie 
DATA EVALUARII 17.04.2024 
Curs de schimb valu lar slabilil 
de Banca Naţională a 4,9737Iei/au.o din dala de 15.04.2024 
României 



6. DATE PRIVIND DREPTUL DE o Drept inlegral de proprielale al Primăriei Municipiului Braila, 
PROPRIETATE - domeniul prival, HCLM nr 652 din 29.11.2018 . Documentalie Cadastrala si 

inscriere in Cartea Funciara -CF 93684 . 
Situaţia privind Cartea Funciară o Documentatie Cadastrala Cartea Funciara 93684 . 

7. DATE PRIVIND 
a Extras carte funciara si plan amplasament si delimitare -in copie xerox in anexe. 

I 
DOCUMENTAŢIA 

CAOASTRALĂ 

I 
B. UTILIZAREA ACTUALA A Teren intravilan curti constructii 

TERENULUI 

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE I Zona de amplasare URBANA: zona impozitare ,,4" 
Dislanla eana la cenlrul urban 2,5 km 

Artere importante de circulalie o Aula: 
in apropiere o Calitalea relelelor de lransport: drumuri aslallale. 

CaracleruJ edilitar al zonei Tipul zonei 
o Cartier rezidenlial de locuinte unilamiliale modeste 
o Relea de aula lransport in comun in apropiere 
o Unităţi comerciale in apropiere 
o UnilăIi de invăIămant primar-l scoala 
o Unilali medicale nu 
o Inslitulii de cult da 
o Cursuri de apă Dunarea la 2 km 

Ulililă!i o Relea urbana de energie electrică: existentă 
o Relea urbana de apă: existentă 
o Reţea urbana termoficare: inexistentă 
o Relea urbana de gaze: existentă , o R~Îea urbana de canaliza re: existentă I Gradul de poluare Absenla poluării (rezuilat din observatii sau informatii ale evalualorului. fără expertizare 

I 
sau determinăr; de laborator ale noxelor). I 

Ambienl o Linişlit 

o Tralic auto slab 
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referintă amplasare favorabilă, Dotări şi retele edililare salisfăcătoare . 
AMPLASAMENTUL Poluare redusă. Ambient civilizal . 

; 10. DESCRIEREA TERENULUI , 
I Dale generale o Amplasare: periferic 
, o Suprafata: S = 271 mp 

I o Deschiderea =8,2 mi 
o lip drum acces: asfail. 

I o Reoim iuridic oenlru drum: public. 

I 
Descriere Dimensiuni Lxi , 

Farma:nereguJata 
, 

Topografie: plana, 
Stare teren: ocupat partial cu constructii anexe 
Utilita!i existente - retea energie electrica 

i 
-retea apa potabila 
-retea gaze , 
-retea canalizare 

Natura teren -Ieossuri galbene macroporice umiditate redusa ,nisipuri prafoase de 
, origine eoliana, bun de fundare. 

Adancime panza freatica 8-12 m 
Restrictii o Privind construirea nu , 

o Altele nu , 11 ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
Evolulia acluala a pielei imobiliare releva un declin pulernic al tuluror segmentelor de piala pe fundalul dificullatilor 

economice si financiare care au aculizal vulnerabilitalile unei piete aflate inca in faza incipienta de dezvoltare. Atitudinea 
rezervata a investitorilor a fost amplificata de situatia politica tensionata a Romaniei. Dupa cresterea economica impresionanta 
inregislrala conseculiv in 2005-2008, anii 2009 _. 2015, au marcat contraclii succesive. In anul 2020 s-a constala o usoara 
creslere a erelurilor ee eiala imobiliara~ecial a proprietalilor de lip apartament, in oarte datoral Drooramului "prima 



casaMdar tendinta s-a atenuat dupa incetarea acestui program. Domeniul constructiilor a inregistrat scaderi 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 internationala este delicata in conditiile in 
care lari precum Grecia, Irlanda, Spania, lialia, Malia au dificullali majore. lnevilabil, greulatile economice pe care le intampina 
companii le au ca rezullal cresterea ratei somajuiui si scaderea pulerii de cumparare a populatiei. Astfel, toate segmentele 
pietei au inregistrat o anumita contractie. Piata imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră in contact 
in scopul de a efeclua Iranzaclii imobiliare. Participanlii la această pială schimbă drepluri de proprielate contra unor bunuri, 
cum sunl banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare 
propriei ale imobiliară esle unică iar amplasamentul său esle fix. Pielele imobiliare nu sunt piele eficiente: numărul de vânzători 
şi cumpărători care acţionează este relativ mic, proprietăţile imobiliare au valori ridicate, care necesită o putere mare de 
cumpărare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numărul de 
locuri de muncă si pol sa fie influenlale de tipul de finanlare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mărimea avansului 
de plată, dobimzile, elc. in general, proprielalile imobiliare nu se cumpăra cu banii jos iar dacă nu există condilii favorabile de 
finanlare Iranzaclia esle pericli tată . Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobil iară nu se autoreglează ci este deseori 
i nfluenlală de reglemenlările guvernamenlale şi locale. Cererea ş i oferta de proprietăli imobiliare pot tinde către un punct de 
echilibru , dar acest puncl esle leoretic şi rareori alins, existand inlotdeauna un decalaj intre cerere şi ofertă . Oferta pentru un 
an umil lip de cerere se dezvollă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fi ind posibil astfel ca, de multe ori, să existe 
supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumparălorii şi vanzătorii nu sunl intotdeauna bine informali iar actele de 
vânzare-cumpărare nu ali loc in mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei 
nu sunl imediat disponibile sau sunt deformale. Proprietalile imobiliare sunl durabile şi pot fi privite ca investilii. Sunt pulin 
lichide şi de obicei, procesul de vanzare este lung. Datorită tuturor acestor factori comportamentul pielelor imobiliare este 
dificil de previzionat. Sunl importante mOlivaliile, interacliunea participanlilor pe pială şi măsura in care aceştia sunt afectali 
de laclori endogeni şi exogeni proprielă lii . in funclie de nevoile, dorinlele, motivaliile, localizarea, tipul şi varsta participanlilor 
la pială pe de o parte şi tipul, amplasarea, design şi restriclii privind proprietalile, pe de a ltă parte, s-au creeat tipuri diferite 
de piele imobiliare (rezidenliale, comerciale, induslriale, agricole, speciale). 

Oferta 
Piata rezidentiala a fosl ce l mai afectat segment si in 2020 datorita actiunii mai multor factori ce au rezultat in 

scaderea semni ficativa a cererii si diminuarea numarului de unitati locative finalizate. Contraclia acestui segment a fost 
cauzata de diminuarea puterii de cumparare indusa de scaderea salariilor, rata in crestere a somajului si devalorizarea 
monedei nationale. Devalorizarea monedei nationale a diminuat sau chiar a anulat scaderea preturilor de vanzare pentru 
spaliile localive colale in Euro, in limp ce cresterea costurilor de finantare a afectat, in prima faza, cumparatorii finali si apoi, 
ca efect indus, dezvoltatorii. In consecinta, dezvollatorii nu au mai initiat proiecte rezidentiale ample sau au diminuat 
semnifica tiv ritmul lucrarilor de constructie datorita vanzarilor scazute si a sistarii finantarii, cauzata de nerespectarea nivelului 
anlicipal al veniturilor. Mai mulle proiecte au fosl oprile. Oferta pe segmentullocuinlelor noi a fost sustinuta atat de dezoltatori 
cal si de fondurile oportuniste, care sunt in situatia de a vinde portofoliile detinute, fiind presati de plata creditelor accesate 
pentru cumpararea proprietatilor. In conditiile in care actuala conjuntura a pietei nu le ofera profitul sconta!. fondurile 
oportuniste prefera sa ofere aceste locuinte spre inchiriere. 

Cerere 
Noile conditii de pe piata rezidentiala au determinat modificari majore in structura cererii comparativ cu perioada 

2006-2008. In 2020 cererea a fost aproape in exclusivilate reprezenlata de cumparatorii finali, constrastand putemic cu 
perioada de boom a pielei cand proportia dinlre acestia si investitorii speculativi era aproximativ egala. In 2020 persoanele 
tinere cu varste cuprinse intre 20 si 35 de ani care folosesc creditarea bancara au sustinut cererea pe segmentul 
apartamentelor noi, in special a celor de 2 camere. Comparativ cu perioada de crestere a pietei rezidentiale, cererea a 
inregislral o contractie evidenla pentru toale segmentele de piata rezidentiala. Cea mai mare parte a cererii generate de acest 
lip de cumparalori este penlru apartamenle cu preturi de pana la 60.000 Euro. Aceste facilitali au constat in posibilitatea 
achizitionarii locuinlelor printr-un sistem de rate platite direct calre dezvoltator. Investitori speculativi prospecteaza in 
conlinuare piala in vederea achizilionarii de proiecte rezidentiale aflate in dificullate, Conditiile actuale ale pietei au creat 
oportunilali pentru acest tip de investilori care doresc parteneriate cu proprietarii pentru continuarea lucrarilor de constructii 
inlesnind finantarea pentru finalizarea proiectelor. 
In piata terenurilor pe fondul schimbarilor de pe piata imobiliara, mentionate anterior, s-a remarcat o crestere semnificativa 
a preturilor terenurilor extravilane agricole.1n ceea ce priveste pretul terenurilor intravilane, s-a constatat in perioada anilor 
201 5-2023 o creslere mica si inlr-un ritm mult mai lent.Un reviriment nu este asteptat in viitorul apropiat si datorila situaliei 
economice incerte pentru anul 2024. 

DEFINIREA PIEŢEI ŞI 
SUBPIEŢEI 

NATURA ZONEI 

OFERTA DE TERENURI 
SIMILARE 

• Piala terenurilor 
• Piata terenurilor intravi lane 

• Zonă reziden tială de case rezidentiale modeste 
• Din punct de vedere edilitar: zona in in stagnare. 
• Din punct de vedere economic: economie inactivă, 
• Informa ii despre taxele şi impozitele locale:-
• In stagnare 
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CEREREA DE TERENURI 
SIMILARE 

ECHILIBRUL PIEŢEI 
(RAPORTUL CEREREI 
OFERTĂ) 

PREŢURI IN ZONA PENTRU 
TERENURI SIMILARE 

PREŢURI IN ZONA VECINA 
PENTRU TERENURI 
SIMILARE 

CONCLUZII ŞI TENDINŢE PRIVIND 
PIAŢA TERENURILOR 

12. EVALUARE 

I REGLEMENTARI ŞI CADRU LEGAL 
! STAN DARDE DE EVALUARE 

AN EVAR 2022 

ANALIZA CELEI MAI BUNE I UTILIZARI 

I 

· In slagnare 

· Echilibru cu un mic avanlaj al ofertei 

• Minim: 35 euro/mp) 
• Maxim: 80 euro/';~\ 
Minim: 50 euro/mp) 
Maxim:70 euro/mp 

· Dezechilibru in favoarea OFERTEI 

· Tend in(ă de creşte re in favoarea OFERTEI · REZULTATUL CERCETĂRII: posibilitalea 
intravilane. · 

Standarde generale 
SEV 100 Cadrul general 
SEV 101 Termenii de referin(ă ai evaluării 
SEV 102 Documentare şi conformare 
SEV 103 Raportare 
SEV 104 Tipuri ale valorii 
SEV 105 Abordăr i şi metode de evaluare 
Standarde pentru active 
Bunuri imobile 
SEV 230 Drepturi asupra proprietă(ii imobiliare 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

creşterii mici a pre(urilor terenurilor 

Analiza celei mai bune utili zări Definitie: CMBU este .ulilizarea probabilă in mod rezonabil 
şi jusli ficată adecvat, a unui leren liber sau a unei proprietă(i construile, ulilizare care 
trebuie să fie posibi lă din puncl de vedere fizic, permisă legal, fezabilă financiar şi din care 
rezultă cea mai mare valoare a proprietă(ii imobiliare." Standardele de evaluare ANEVAR 
2022: 
O ulilizare a unei proprielă(i devine CMBU a acesteia dacă satisface simultan 
următoarele conditii : 
1. Probabilitatea rezonabi lă 

2. Juslificarea adecvată 
3. Permisibilitatea legală 
4. Posibililalea fizică 
5. Fezabililatea financiară 
6. Conduce la cea mai mare valoare (utilizarea care este maxim productivă) 
Analiza celei mai bune utilizări , . 
l. Ul il i zări probabile in mod rezonabil : Rezidentiala 

3.Testul de permisivitate legală . Reslric(iile legale sau private: pot permite utilizarea; 

4.Pol alecta dezvollarea sau funcţionarea 
Teslu l penlru posibilitalea fizică . Caraclerislicile fizice: 
pot permite utilizarea 

5.Teslul fezabililă(ii financiare 

-cons lrucţia posibila ş i permisi bila 

-fezabililalea poale fi indicală prin aclivilalea pielei 

-fezabililatea poate fi cuantificală prin analiză financiară: 
tehnica reziduală a terenului; 

-ulilizarea indicelui orofitabi l ită t ii 
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Testul valorii maxime 

Concluzii la cea mai bună utilizare: 
rezidentiala 

12. 1 EVALUAREA PRIN METODA COMPRATIEI VANZARILOR 

in anexa nr. 4 este prezentată determinarea valorii de piaţă prin metoda comparaţiei directe. 

VALOAREA DE PIAŢA DETERMINATĂ PRIN METODA COMPARAŢIEI 
VĂNZĂRILOR 53010 Iei, echivalent a 10,658 euro 

PRECIZARE: 
Datorita speciricului pietei din zona ,putine tranzactii de terenuri cu constructii, piata inactiva , am considerat ca este singura 
metoda aplicabila in acest caz. 

13. DEFINIŢII,IPOTEZE ŞI CONDIŢIILIMITATIVE ŞI ALTELE 

13.1 DEFINIŢII 

VALOAREA DE PIAŢĂ 
Valoarea de piafă reprezintă suma estimată pentru care o proprietate va fi schimbată, la data evaluării, Între un cumpărător decis 
si un vânzător lJot.irât, Într-o tranzacfie cu pref determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare, În care 
pârliJe implicate au aclionat În cunoştinlă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

13.2 IPOTEZE ŞI CONDIŢIILIMITATIVE: 
1 Prezentul raport este intocmilla cererea clientului şi in scopul precizat. Nu este permisă folosirea raportului de către o tertă persoană 

fără ob\inerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluării şi evaluatorului verificatar, aşa cum se precizează la 
punctul 8, de mai jos. Nu se asumă responsabilitatea fată de nici o altă persoană in afara clientului, destinatarului evaluării şi celor 
care au obţinui acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astiel de persoană, 
pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

2 Raportul de evaluare Îşi păstrează valabilitatea numai în situatia in care conditiile de piată, reprezentate de factorii economici, sociali şi 
politici, rămân nemodificate în raport cu cele existente la data evaluării. 

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de 
proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de către evaluator. in acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări 
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzactiona, că nu există datorii care au 
legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată sau Închiriată. In cazul in care există o asemenea situatie şi este 
cunoscută, aceasta este menţionată in raport. Proprietatea imobiliară se evaluează pe baza premisei că aceasta se află in posesie 
legală (titlul de proprietate este valabil). 

4.Se presupune că proprietatea imobiliară În cauză respectă reglementările privind documentatiile de urbanism, legile de construcţie şi 
regulamenlele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaţă va fi afectată . 

5.Proprielatea nu a fost expertizată detalial. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este 
realizată pentru a ajuta cititorul raportului să vizualizeze proprietatea. in cazul În care există documente relevante (măsurători de 
cadast ru , expertize) aceslea vor avea prioritate. 

o . Dacă nu se arată altfel in raport, se inţelege că evaluatorul nu are cunoştintă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, 
dar fără a se limila doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de functionare, 
fundalia. ele.). sau asupra condiţiilo r adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară in cauză sau de pe o proprietate invecinată, 
inclusiv prezenta substanţelor periculoase, subslanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune 
că nu există astfel de condiţii, dacă ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuării analizei 
ob işnuite , necesară pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audi! de mediu sau ca un raport 
delaliat al stării proprietălii, astfel de informalii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă 
garanţii expl icite sau implicite in privinţa stăr ii in care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii 
şi a eventualelor lor consecinte şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

I.Evaluatorul obtine informatii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le consideră a fi credibile şi 
evaluatorul consideră că acestea sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu Îşi asumă responsabilitatea in privinţa acurateţei 
informalii lor furnizate de te~e pă~i. 



P, Conlinutut acestui raport este confidenlial pentru client şi destinatar şi autorul nu il va dezvălui unei te~e persoane, cu excePlia situaţiilor 
prevăzute de Standardele de evaluare ANEVAR sau atunci cănd proprietatea a intrat in atenţia unei autorităţi judiciare. 

9. Evatuatorul a losl de acord să-şi asume realizarea misiunii incredinţate de către clientul numit in raport, in scopul utilizării precizate de 
către client ş i in scopul precizat in raport. 

ID .Cons i mţământul scris al evaluatorului şi al evaluatorului verificator (dacă al acestuia din urmă este necesar), trebuie obţinut inainte ca 
oncare parte a raportului de evaluare să poată fi utilizată, in orice scop, de către orice persoană, sau a altor destinatari ai evaluării 
care au lost precizaţi in raport. Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obţinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte 
a sa) să poată fi modificat sau transmis unei te~e pă~i , alţii decât clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, 
publicitate, relalii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurătorulu i proprietăţii 
evaluate, iar valoarea prezentată in raportul de evaluare nu are legătură cu valoarea de asigurare. 

13.3 ALTE PRECIZĂRI 

Anexa 3 prezinta proprietatile comparabile din piata 

'" .4. SURSE DE INFORMARE 

Preţurile comparabilelar au fost preluate din următoarele surse: 
pentru COMPARABILA 1: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri notariale. 
pentru COMPARABILA 2: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri notariale 

pentru COMPARABILA 3: piata imobiliara ,agentii imobiliare,Birouri notariale 
pentru COMPARABILA 4: piata imobitiara ,agentii imobiliare,Birouri notariale 

\,1 DECLARAŢtE DE CONFORMITATE 

Ca elaborator declar că raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanţă cu reglementările Standardelor Intemaţionale 
de Evaluare ş i cu ipotezele şi condiliile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar că nu am nici o relaţie particulară cu clientul şi nici 
un interes actual sau viitor fală de proprietatea eva luată . Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii 
unei anumite valori , solicitare venită din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar 
f;aranlat, iar remunerarea evaluării nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitări. in aceste condiţi i, subsemnatul , in 
calilate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele şi concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 

15. CERTIFtCARE 

Subsemnatul certific in cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că : 

-Alirmaliile declarate de către mine şi cuprinse in prezentul raport sunt adevărate şi corecte. Estimările şi concluziile se bazează pe 
infonnalij şi dale considerate de către evaluator ca fi ind adevărate şi corecte, precum şi pe concluziile inspectiei asupra propr i etăţii . 

-Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele şi concluziile limilalive mentionate şi sunt analizele, opiniile şi 
c.oncluziile mele profesionale personale, impa~iale şi nepărtinitoare . 

-Nu am interese anterioare. prezente sau viitoare in pr ivinţa proprietăţii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare şi nu 
am nici un interes personal privind părţile implicate in prezenta misiune, excepţie făcând rolul mentionat aici. 
.I mplicarea mea in această misiune nu este conditionată de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mărimea valorii 
9Stimale sau impus de destinatarul evaluării ş i legat de producerea unui eveniment care favorizează cauza clientului in functie de opinia 
m~a. 

-Analizele, opiniile şi concluziile mele au lostformulate, la fel ca şi intocmirea acestui raport, in concordanţă cu Standardele Intemaţionale 
de Evaluare. 
-Posed cunoştinţele şi experienţa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepţia persoanelor menţionate in raportul de 
evaluare, nicio altă persoană nu mi·a acordat asistenţă profesională in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare. 

15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII DE PIAŢĂ SELECTATE 

j;; URMA EVALUĂRII EFECTUATE DE MINE , AANAlIZEllNFORMAŢIILORAPLICABILE ŞI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA 
ESTE CĂ VALOAREA DE PIAŢĂ A PROPRIETĂTII IMOBILIARE DESCRISE ESTE: 



! VALOAREA DE PIAŢĂ RECOMANDATĂ 
I 

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST DETERMINATĂ PRIN 
METODA 

l VALOAREA NU CONŢINE lV.A. 
.. . .. /ugumentele care au slat la baza e laborăm acestei OpinII precum 

ş i considerente privind valoarea sunt: 
./ valoarea a fosl exprimată ţinâ nd seama exclusiv de 

ipolezele, condiliile limilative şi aprecierile exprimate in 
prezenlul raport ş i esle valabil~ in condiliile generale ş i 

specifice aferente perioadei aprilie 2024; 
./ valoarea este estimala la stadiul fizic existent la momentul 

inspectiei; 
./ va loarea nu line seama de re sponsabil i tălile de mediu şi de 

costurile implicate de contormarea la cerinţele legale; 
,/ valoarea este o pred icţi e: valoarea este subiectivă ; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori; 
,/ valoarea este considerată in condiţii de plata cash, 

integral la data tranzacţiei 

Expert evaluatar 
Tanasuica Florin 

53.010 Iei, echivalent a 10.658 euro 

COMPARAŢIEI DIRECTE 

.. - -Redeven!a mlOJma propusa . 

7,8 tel/mplan-

177 lei/luna-

2.120 lei/an-

superlicie pe 25 ani 

superficie pe 25 ani 

superlicie pe 25 ani 




