
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T.A. R..A. R. E.A. NR.. 39 

diu 31.01.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului Tn 
suprafata de 125,00 mp indiviz din suprafata de 978,00 mp, situat Tn 
Braila, str. Mihail Sebastian nr. 11 , NCP 74746, teren ce apartine 
domeniului privat al Municipiului Braila, solicitantilor MIHAILA FLORIN si 
MIHAILA NELA , pe care se afla amplasate constructii provizorii (magazie 
~i garaj) - intrare Tn legalitate. 

CO_STLI VI.. LOCAL :DIIUNICIPAL BRATT·A 

La initiativa Primarului Municipiului Brai la; 
Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului, cererea domnului 

Mihaila Florin, Tnregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 32465/28.08.2018, 
precum ~i adresa Serviciului de Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ 
~i a Cimitirelor Braila nr. 6820/26 .05.2017; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Admin istratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect gef, precum ~i 
rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

in conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil , art. 4 din Legea 
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) ~i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finantele publice locale, cu modificarile ~i completarile ulterioare, art. 21 lit. a) din 
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizarii , Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare ~i H.C.L.M. nr. 101130.03.2017, modificata prin H.C.L.M. 
nr. 246/30.06.2017 ; 

in baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. b) ~i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare; 

in temeiul art. 45 alin. (1) ~i (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile ~i 
completarile ulterioare. 

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

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

perioada de 49 de ani, asupra terenului Tn suprafata de 125,00 mp indiviz din 
suprafata de 978,00 mp, situat Tn Braila, str. Mihail Sebastian nr. 11 , NCP 74746, 
teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, solicitantilor MIHAILA 
FLORIN ~i MIHAILA NELA, pe care se afla amplasate constr~ctii provizorii 
(magazie ~i garaj) - intrare Tn legalitate. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica Tn 
planul de amplasament ~i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte 
integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te Tn cuantum de 4,57 /ei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut Tn 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se Tmputernice~te executivul local, Tn vederea perfectarii contractului 
de superficie Tn forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut Tn 
anexa nr. 31a H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03 .2017 . 

Art.S Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013 , referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate Tn proprietatea 
Municipiului Braila", obliga\ie ce va fi prevazuta Tn contractul de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu , Directia Finantelor Publice Locale ~i Serviciul de 
Utilitate Publica de Administrare a Fondului Locativ si a Cimitirelor Braila, iar • 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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CONTRASEMNEAzA 
SECRETA R, 
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Imobll comunltatea evrelasco '" "' ~ .., 
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733100.51 733183.07 

Numor Categorla Supraf.dln Voloers de Mentlunl 
pareela de foloslnta mosuratori(mp) Impozltare(lel) 

CC 978 ~!:e P9', }!;l,l1'l~ '.'~ •. 14.'.- eons,rue),e 
lem 

TOTAL 978 ~~\~: pet.1,2.3,:; eonstruct,e sl gard; 3,4.5.6.7- gord 
Det.7 8 9 0 - conslruelle 

B DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTIl 
Cod Suprafata eonstrulta Voloere de Mentlunl 

constructie 10 sol(mp) ImpozitareOen 
Cl 14.3 loeulnta (S+P) 
C2 158 loeulnta (P+M) 
C3 71 loeulnta 
C4 25 locuinto 
C5 12 -" '~~ '-..... beel 

TOATAL 409 c., RAf,;"" 
'-'\. 

INVENTAR DE COORDONATE 
Sistem de proleelle: STEREO 1970 :y OS -<\ ~ 

Pet E(m) N(m) " AVIO\<:..' 420 ;, \ nN 
1 733160.77 423311.57 
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1 C \egon a iP j ~r 

2 733161.25 42.3300.86 ~, ',SC INFo~alla 
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4 733122.86 423291.75 

' " -< Nc.9 ~ /I 5 733119.88 423292.08 
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( 11 733126.40 ~ ~~. 42.3312.85 

7'~ 12 733128.02 423312.69 o 1 APR 2009 
13 733130.05 423312.62 
14 733148.51 423311.99 

Suprafata totala masurota-978mp 



Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar autorizat ANEVAR 

0743220620 
sanduJescusilviu87@gmall .com 
8d. AI. I. Cuza nr. 51. B r~ila 

-I!,l/E)(..4 tv'.e. 2. 
L../J I/Cc. I? NJ:'. 3':1/3 10(20)9 

RAPORTDE EVALUARE 

PROPRIETATE REZIDENTIALA-TEREN INTRAVILAN 

• Teren intravilan, categoria curti-constructii, in suprafata de 125 mp indivizi din 978 mp, 

aferent imobilului din intravilan Braila, str. Mihail Sebastian, nr. 11 . 

Adresa: intravilan Braila, str. Mihail Sebastian, nr. 11 

Proprietar: Primaria municipiului Braila-domeniul privat 

Solicitant: Mihaila Florin 

Va loa rea estimatii a dreptului de superficie: 4.57 lei/mp/an respectiv 0.38 leilmp/lunii 

Data de referinlii: 31.10.2018 

Data intocmirii: 02.11 .2018 

intocmit de: Sandulescu Silviu 

Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evalualor imobiliar i'lutorizat ANEVAR 

Partea intiii - Introducere 

1. 1 Sinteza raportului : 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gm r.lltcom 
ed. AI. I. Cuza nr. 51, Br~ ila 

Obieetul evaluarii este terenul intravilan, eategoria eurti-eonstruetii, 'In suprafata de 125 mp 

indivizi din 978 mp, aferent imobilului din intravilan Braila, str. Mihail Sebastian, nr. II , 

alcatuit'ln totalitatea sa din: 

• TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 978 MP 

• Loeuinta eu regim de Inaltime S+P eu nr. cad: 74746-CI 

• Loeuinta eu regim de 'Inaltirne P+M eu nr. cad: 74746-C2 

• Loeuinta eu regim de Inaltime P eu nr. cad : 74746-C3 

• Loeuinta eu regim de Inaltime P eu nr. cad: 74746-C4 

• Beei eu regim de Inaltime S eu nr. cad: 74746-C5 

Conform actelor de proprietate studiate, imobilul este Inscris 'In Cartea Funciara nr. 74746 a 

loealitatii Braila eu nurnarul cadastral: 74746 

Scopul evaluarii: Estimarea valorii dreptului de superfieie asupra terenului, In suprafala 

real masurata de 125 mp indivizi din 978 mp, In vederea obtinerii dreptului de superficie eu 

titlu oneros, pe 0 perioada de 49 de ani . 

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PlATA. 

Ii t-lembru::u il' ANEVAR· legitime.: a n' 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar autorizat ANEVAR 

Raportul de evaluare a fost structurat astfel: 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmtlil .com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. Brliila 

Partea intili -Introducere 

Partea a doua 

Partea a treia 

Partea a patra 

Partea a cincea 

Partea a $asea 

Partea a $aptea 

Anexe 

-Tennenii de referinta ai evaluarii 

-Prezentarea datelor 

-Analiza pietei 

-Analiza celei mai bune utilizari 

-Evaluarea proprietatii 

-Analiza rezultatelor ~i concluzia asupra valorii 

In urma apJidirii abordiirilor in evaluare prezentate in raport, 

au fost obtinute urmiitoarele valori: 

Valoarea estimata a dreptului de superficie: 4.57 lei/mp/an respectiv 0.38 

Jei/mp/lunli 

Aviind ill vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, 

relevanta acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe 

de alta parte, scopul evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea 

estimata pentru proprietatea subiect va trebui sa tina seama de valoarea rezultata ill 

urma abordlirii prin piatli. 

!Ii 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea intai - /nlroducere 

I. I. - Sinteza raportului 

1.2. - Cuprinsul raportului 

I.3. - Certificarea evaluatorului 

1.2 Cupl"insul raportului 

Partea a doua - Termenii de referin/ii ai eva/uiirii 

II. I - Identificarea evaluatorului ~i competenta acestuia 

II. 2 -ldentificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati 

11.3 - Scopul evaluarii 

0743220620 
sandulescusilviuB7@gmull.com 
Bd. AI. L CUla nr. 51, 8r~i l a 

1l.4 - Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

II.5 - Tipul valorii 

11.6 - Data evaluarii 

II. 7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 

II.8 - Natura ~i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea 

1I.9 - Ipoteze ~i ipoteze speciale 

Il.IO - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

II .II - Dec\aratia de confonnitate 

II.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata 

Partea a treia - Prezel1larea dale/or 

III.I - Date despre aria de piata, ora~, vecinatiiti ~i localizare 

III.2 - Descrierea situatiei juridice 

II1.3 - Descrierea terenului ~i amenajarilor 

III.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare 

Ii /v1embro..r: :ul<l- ANEVAR • lcgltlmat a 11" 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliaf ilut"ori2at ANEVAR 

Ill.S - Istoricul proprietiitii subiect 

1Tl.6 - Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

Partea a patra - Anali::a pie/ei 

IV 1 - Definirea pietei 

IV2 - Analiza cererii solvabile 

IV3 - Analiza ofertei competitive 

IV4 - Analiza echilibrului pietei 

Partea a cincea - Analiza celei mai bune uliliziiri 

VI - Cea mai bunii utilizare a terenului considerat a fi liber 

Partea a §asea - Evaluarea proprietiijii 

VI.l - Abordari In evaluare 

V/'2 - Metoda compar(iei directe 

VJ.3 - Estimarea valorii dreptului de superficie 

Partea a ~aptea - Analiza rezullale/or ~'i condu::ia asupra valorii 

VII. 1 - Analiza rezultatelor 

VlI.2 - Concluzia asupra valorii 

Anexe 

Ii MC'mbru: :ula' ANEVAR· lcg1tlmat a n' 1857 

0743220620 
sandulescus;lviu87(g)gmail .com 
Bd. AI. J. Cuza nr. 51, Sr.l\ila 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autoriza l ANEVAR 

1.3 Certificarea evaluatorului 

074 3 220620 
sandulescusilviu87@gm ail.com 
8 d. AI. I. Cuza or. 51, 8r~Ula 

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ca in estimarea valorii am utilizat abordarile, 

metodele ~i procedurile a~a cum am considerat necesar in circumstantele respective, tinandu-se 

cont de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2018 . 

De asemenea, certific ca analizele, opiniile ~i concluziile prezente sunt limitate numai de 

ipotezele considerate ~i conditiile limitative specifice ~i sunt analizele, opiniile ~i concluziile 

mele personale, fiind nepartinitoare din punet de vedere profesional. 

In plus, certific ca nu am niciun interes prezent sau de perspectiva asupra imobilului ee face 

obiectul prezentului raport de evaluare. 

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta seminificativa din partea 

nici unei alte persoane ~i declar ca am inspeetat personal proprietatea subiect. 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca sunt competent ~i pot 

pune In aplicare in mod coreet acele metode ~i tehnici recunoscute, care sunt necesare pentru 

efectuarea unei evaluari credibile in conformitate eu Standardele de Evaluare ANEVAR. 

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici olegatura 

eu declararea In raport a Lmei anumite valori care sa favorizeze clientul ~i nu este influentata de 

aparitia unui eveniment ulterior. 

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 

2018. 

La data elaborarii acestui raport, declar ca sunt membru titular ANEVAR ~i ca am Indeplinit 

cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR ~i am competenta necesara 

intocmirii acestui raport. 

Semnatura 
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~ 
_ Silviu Sandulescu 
_ Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea a doua - Termeni de referintt, 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gmall.com 
6d. AI. I. Cuza nr. 51, Br~Hla 

Il.I - Identificarea evaluatorului ~i competeta acestuia 

Subsemnatul Sandulescu Silviu declar ca, la data elaborarii prezentului raport de 

evaluare, sunt membru titular ANEVAR ~i ca am Indeplinit cerintele programului de pregatire 

profesionala al ANEVAR ~i am competenta necesara Intocmirii acestui raport. 

11.2 - Identificarea cilentului. Identificarea utilizatorilor desemnati 

Mihaila Florin ~i Primaria municipiului Braila-domeniul privat 

II.3 - Scopul evaluiirii 

Estimarea valorii dreptului de superficie asupra terenului , In suprafata real masurata de 125 mp 

indivizi din 978 mp, In vederea obtinerii dreptului de superficie cu titlu oneros pe 0 perioada de 

49 ani . 

II.4 - Identificarea proprietiipi imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

Terenul aferent imobilului din judo Braila, intravilan mun. Braila, str.Mihail Sebastian, m. 

II , Inscris in Cartea Funciara m. 74746 a mun. Braila, cu numarul cadastral: 74746, alcatuit din 

teren intravilan In suprafata de 978 mp, doua locuinte cu regim de Inaltil11e P ~i doua locuinle 

cu regil11 de Inaltil11e P ~i un beci. 

Conform actelor de proprietate studiate ~i a informatii1or detinute, reiese ca dreptul de 

proprietate studiat este deplin ~i revine In totalitate proprietarilor sus-mentionat. 

!Ii 
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Silviu Sandulescu 
Eva luator imobiliar autorizat ANEVAR 

0743 220620 
sandulescusi lviu87@gm all.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. Bralla 

S-a estimat valoarea dreptul de superficie asupra terenului In suprafata de 125 mp indivizi 

din 978 mp. 

11.5 - Tipul valorii 

Evaluarea executata confonn prezentului raport, reprezinta 0 estimare a valorii de piata a 

imobilului a~a cum este definita In Standardele de Evaluare a bunurilor 20 18: 

" Vafoarea de piatii este suma estimatii pentru care un activ sau 0 datorie ar putea ji 

schimbat(ii) fa data evaluiirii, intre lin cumpiiriitor hotiirat si un vanziitor hotiirat, intr-o 

tranzacJie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat fji in care parJile au aCJionatjiecare in 

cunofjtinJii de cauzii, prudent fji lara constrangere. " 

Valoarea imobilului a fost detenninata In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip 

de valoare tinilndu-se cont de scopul pentru care a fost Intocmit raportul de evaluare, respectiv: 

Standardele de Evaluare a bunurilor 2018: 

• SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 

• SEV 10 I - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 

• SEV 102 - Implementare CIVS 102) 

• SEV 103 - Raportare (lVS 103) 

• SEV 104 - Tipuri ale valorii 

• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) 

• SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri 

Ii M(;rY'tbru : :U1ilr ANEVAR - l egltlm.:;t a n' 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobilieu autorlzat ANEVAR 

• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

11.6 - Data evaluiirii 

0743 220 620 
sanduJescusUviuB7@gm ail.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. B r~ila 

La baza efectuarii evauarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele furnizate 

de proprietarul imobilului subiect pan a la data de 31 .10.2018, data la care sunt disponibile datele 

~i informatiile ~i la care se considera valabile ipotezele luate In considerare precum ~i valorile 

estimate. 

Data de re!erin/a a evaluarii este: 31.10.2018 

Data inspec/iei este: 31.10.2018 

Data intocmirii raportului este: 02. Il.2018 

11.7 - Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluiirij 

lnspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuata in data de 31 .10.2018, proprietarul 

asistand la identificarea ~i analiza amplasamentului ~i aprecierea starii tehnice a acestora. 

Totodata au fost efectuate ~i fotografii atat la interiorul cat ~i la exteriorul proprietatii. 

Proprietarul a prezentat copii de pe actele de proprietate ~i plan~ele desenate, aferente 

acestora. Datele ~i informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte ~i complete, ele au fost 

sistematizate ~i interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertiza, eventualele omisiuni 

sau inexactitiiti nu cad In sarcina evaluatorului. Acestea se referii la dimensiuni, structurii, 

finisaje, stare de Intretinere, date financiare ~i economice etc. 

!!ii 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar Clutorizat ANEVAR 

0743220620 
sandutescU5ilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. CuZ<'l nr. 51. Br~liIa 

In procesul de evaluare au fost luate In considerare informatiile de piata preluate de pe 

piata imobiliara specifica, la data evaluarii ~i perioada anterioara apropiata, referitoare la vanzari 

~i chirii, precum ~i studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au uitiiizat 

infonnatii de la agentiile imobiliare ~i din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor 

publicatii locale ~i site-uri de specialitate. 

Datele statistice de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la 

metodele de evaluare abordate au fost studiate ~i adaptate din publicatiile statistice, site-uri de 

specialitate, cataloage Iroval-Bucure~ti. 

u.s -Natura ~i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazii evaluarea 

Infonnatiile economice generaie necesare existente In bibliografia de specialitate, 

respectiv: 

• Comisia Nationala de Statistica 

• Agentia Nationala de Cadastru ~i Publicitate Imobiliara 

• Oficiul de Cadastru ~i Publicitate Imobiliara Braila 

• Publicatii ~i portale care publica anunturi imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro 

• Lucrari specializate editate de editura IROVAL BUCURE~TI 

• Standardele de Evaluare a bunurilor 2018 

• Site-ui primariei municipiului Braila 

Infonnatiile specifice necesare care descriu proprietatea ~i contin elemente pentru 

aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv : 

• Documentele ~i actele ce atesta dreptul de proprietate, puse la dispozitie de proprietar: 

Ii Mcrnbru :I:ulil' ANEVAR . Lcgltlmat a n' 18S1 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator im ob ili i:u autorizat ANEVAR 

• Extras de Carte Funciara 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului 

07~ 3 220 620 
sandulescusilviu87@gmai l.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. 8 r~ila 

~ Inspectia in teren s-a desIa~urat in colaborare cu proprietarul Mihaila Florin, conform 

cererilor evalllatoruli, in toate sectoarele considerate importante pentru realizarea lllcrarii. 

11.9 - Ipoteze §i ipoteze speciale 

~ Ipoteze: 

• Se presupune ca actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au Iacut 

verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridica a imobilullli. Nll se asuma 

nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate. 

• Se presllpune ca imobilul este in concordanta cu reglementarile ~i restrictii1e locale ~i 

nationale privind mediul inconjurator. 

• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau 

structurii ~i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai 

mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie nonnala cu 

utilitatile ei. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea 

studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor. 

• Nu am fost informat de nici 0 inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminarilor 

sau a materialelor periculoase. 

• Evaluatorul nu are cuno~tinta de existenta un or materiale periculoase pe sau 'in imobil, 

materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea ~i nici calificarea sa 

detecteze aceste substante. Valoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea 
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materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. 

• Valoarea de piata este valabila doar la data evaluarii. Intruciit piata, conditiile se pot 

schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment. 

• Se presupune ca legislalia In vigoare se va mentine ~i nu au fost luate In calcul eventuale 

modificari care pot sa apara In perioada urmatoare. 

• Situatia actuala a proprietatii ~i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii 

metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 

rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii In conditiile tipului 

valorii selectate. 

• Am uitilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care Ie-am avut la dispozitie 

existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii de care nu am avut cuno~tinta . 

• Proprietatea a fost evaluata In ipoteza ca a fost stapanita responsbil ~i administrata 

competent. 

11.10 - Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit pe baza informatiilor fumizate de catre proprietar 

, corectitudinea ~i precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de 

evaluare este destinat scopului ~i destinatarului precizati la punctele 11. 2, 1l .3, este confidential 

~i nu poate fi racut pubilic iar evaluatorul nu i~i asuma nicio responsabilitate fata de 0 terta 

persoana. 

• Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 

• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere In continuare consultanta sau 

sa depuna marturie In instanta. 

• Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (In special concluzii referitor la va lori, 

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate rara acordul prealabil al 

evaluatorului . 

!Ii 
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• Raportul de evaluare este valabil 'in conditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la 

data 'intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modi fica, conc1uziile acestui raport i~i pot pierde 

valabilitatea. 

11.11 - Dec1aratia de conformitate 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de 

'intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluarii , tipul proprietatii ~i de 

recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2018, ce 'incorporeaza Standardele 

Intemationale de Evaluare (IVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul 

general , IVS 101 , IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, rvs 233, IVS 

250, rvs 300 ~i IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR . 

11.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata 

• Opinia final a asupra valorii imobilului este exprimata in Lei. Astfel , raportarea valorilor 

este facuta in Lei, cifrele fiind rotunjite. 

• Valoarea exprimata ca opinie 'in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeaza 

a fi platita lunar, respectiv anual, actualizata cu rata inflatiei, in ipoteza unui contract de 

superficie pe 0 perioada de 49 ani . 

Ii 
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111.1 - Date despre aria de piata, ora~, vecinatati ~i localizare 

Situat in Sud Est-l1l Romaniei, In Campi a Romana, judetul Braila se Intinde peste 4.765,8 
km patrati. Resedinta de judet, ora~l1l Braila, unul dintre cele mai mari porturi romane~ti, este 
situat la 200 km N-E de Bucuresti . Braila se situeaza la 6°16'17" latitlldine nordica si 27°58 '33" 
longitudine estica, avand ca judete vecine: la N Galati, N-Y Yrancea, Buzau la Y, Ialomita in S, 
Constanta in S-E si Tulcea in E. 

La gran ita de nord, judetul Braila cuprinde 0 parte din raul Siret, In timp ce in partea de sud 
se afla Campia Baraganului. La vest se afla 0 mica parte din Campia Salcioara si Campia 
Buzauilli iar la est se intinde Insula Mica a Brailei. 

Cu 0 poplliatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in ora~ul Braila), adica 1,8% din populatia 
Romaniei ~i 0 densitate de 81 ,5 locuitlkm2, principala nationalitate a locllitorilor Brailei este 
romana. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritatilor ce traiesc in aceasta 
zona: aromani 0,034%, macedo-romani 0,01 %, rromi 1,1 %, lipoveni 0,55%, greci 0,1 % ~i alte 
nationalitati ca: bulgari, maghiari, germani, turci ~i evrei. Din populatia judetului, 66% este 
concentrata in zona orasului. 

Clima este temperat continental a, caracterizata de variatiile mari de temperatura mtre vara ~i 
iama. Temperatura medie multianuala este de + 11°C. Yantl1l dominant sl1fla cu intensitate 
moderata din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm. 

Imobilul subiect este situat in Centrul Istoric al municipiului Braila, care se Intinde pe 0 

suprafata de peste 160 de hectare ~i cuprinde monumente arhitectonice, construite la sfiir~jtlll 
secolului al XIX-lea sau Inceputul secollllui al XX-lea, este declarat monument istoric de 
categoria A. 

!Ii Membr>.J: :uIJ' ANEVAR· legltfm.;.! a nr 1$57 
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Un studiu asupra patrimoniului cultural construit In zona de sud-est a tarii, Intocmit de arhitectul 
Doina Bubulete, aratii ca, din punct de vedere calitativ, Centrul Istoric al Brailei prezinta 
remarcabile caracteristici, care Ii coniera 0 pozitie unica In patrimoniul cultural 
national."Vechiul Centru Istoric al Brailei are 0 valoarea remarcabila din punct de vedere 
urbanistic ~i arhitectural", sustine Doina Bubulete. 
"Braila are un ansamblu complet de cladiri ~i monumente istorice, bunuri de patrimoniu, un 
Centru Istoric Incarcat de poveste", spune, la randul sau, directorul Muzeului Brailei, 
prof. univdr. lonel Candea. 
Printre monumentele istorice de arhitectura reprezentative din Centrul Istoric se afla bisericile 
"Sfintii Mihail ~ i Gavril" ~i "Buna Vestire", Teatrul "Maria Filotti", case Ie memoriale 
"Perpessicius", "Panait Istrati", "Petre ~tefiinescu Goanga", Centrul Cultural "Nicapetre", 
Muzeul Brailei , Gradina Mare, Strada "Mihai Eminescu". 
Centrul Istoric al Brailei, cunoscut ca centrul vechi, este declarat monument istoric de categoria 
A, respectiv cu valoare national a, alaturi de ansamblul "Piata Traian", care dateazii de la 
Inceputul secolului al XVIII-lea, ansamblul "Strada Mihai Eminescu" din secolul al XIX-lea ~ i 

Biserica "Sfintii Arhangheli Mihail ~i Gavril" din secolul al XIX-lea. 
In prezent, este declarata monument istoric zona cuprinsa Intre bulevardul Al.l. Cuza ~ i Dunare, 
zona care Inglobeaza mai multe striizi, inclusiv strada Mihail Sebastian. Centrul Istorie al Brailei 
a trecut, de curand, printr-un amplu proces de reabilitare, care a Inceput In 2007 ~i s-a finalizat 
In 20 II . Proiectul de reabilitare a costat peste 10 milioane de euro ~i a fost realizat cu fonduri 
europene. 

Imobilul este amplasat Intr-o zona predominata de proprietati rezidentiale, vis a vis de 
U .P Braila la aproximativ 80 m de Str. Mihai Eminescu. Strada Mihail Sebastian este 0 strada 
cu 0 banda pe sens iar accesulla bulevardul Alexandu loan Cuza ~i Calea Calara~ilor se face 
prin strada Radu S. Campinu. 

De asemenea, se conecteaza direct cu Str. Mihai Eminescu la 0 distantii de apoximativ 
80 m inspre nord, zona istorica ~i comericiala, unde se gasesc diferite magazine, muzee, baruri, 
pub-uri, agentii bancare, centre comerciale . De asemenea, In zona se gasesc institutii edilitare, 
de Invatamant gimnazial , liceal ~i de cult, agentii bancare, restaurante, farmacii . 

Imobilul se afla In aproprierea statiilor pentru transport urban. Ambientul este lini~tit ~i 
civilizat iar gradul de poluare este la un nivel obi~nuit pentru ora~ul Braila. Strada Mihail 
Sebastian este asfaltatii, curatii iar iluminatul stradal este satisfiicator. Pe 0 raza de aproximativ 
I50 m, de la proprietatea subiect, zona este intens circulata iar nivelul fonic este mare. 

II ~tCn'lbru :':w c" ANEVAR· lcgltlmat a n' 1857 
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Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din intravilan Braila, strada 

Mihail Sebastian, nr. II , Jud. Braila este Inscris In Cartea Funciara nr. 74746 a localitatii Braila 

cu NR. CAD: 74746 . Proprietarul a prezentat unnatoarele acte de prorpietate: 

• Extras de Carte Funciara 

• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului 

Din analiza ~i studierea documentelor, reiese ca proprietarii detin dreptul de proprietate 

deplin asupra Intregului imobil dupa cum urmeaza: 

Dreptul de proprietate asupra terenului In suprafata indivizii de 853 mp este detinut de 

Mihaila Florin iar dreptul de proprietate pentru restul de teren In suprafata de 125 este detinut 

de Primaria municipiului Braila-domeniul privat Dreptul de proprietate asupra constructiilor 

C3, C4, C5 este detinut de Primaria municipiului Braila-domeniul privat iar pentru constructiile 

C I ~i C2 nu s-au prezentat acte. 

I1L3 - Descrierea terenului §i amenajarilor 

La deplasarea In teren pentru efectuarea inspeqiei au rezultat urmatoarele aspecte : 

• Imobilul din care face parte proprietatea subiect este In supratata totala de 978 mp, 

categoria curti-constructii, este plan ~i rectangular. Este bine delimitat fata de vecinatati. Accesul 

se face din strada Mihail Sebastian . 

• Imobilul este delimitat de cons(Tuqii pe latura nordica, constructii ~i gard metal pe 

latrura estica, constructii ~i gard din lemn pe latura sudica pe latura vestica de constructii . 
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• Locuinta cu regim de inaltime S+P Cll nr. cad: 74746-CI , Cll sllprafata construita de 

143 mp. 

• Locllinta cu regim de inaltime P +M cu nr. cad : 74746-C2, cu sllprafata construita de 

158 mp. 

• Locllinta cu regim de inaltime P Cll nr. cad: 74746-C3, cu suprafata de 71 mp. 

• Locuinta Cll regim de inaltime P Cll nr. cad: 74746-C4" Cll suprafata de 25 mp. 

• Beci Cll nr. cad: 74746-C5, Cll suprafata de 12 mp. 

Veciniitiiti : 

• la nord : prorpietate persoana fizica Malai Florentina pe 0 Illngime de 41.03 m. 

• la est: strada Mihail Sebastian pe 0 lungime de 24.53 m . . 

• la sud: proprietate ,,Imobil comllnitaqtea evreiasca" pe 0 Iungime de 45 .70 m. 

• la vest: Oberman Zila pe 0 Illngime de 21 .24 m . 

• Locatia beneficiaza de utilitatile: apa, curent, gaze ~i canalizare in cadrul proprietatii 

Stare generalii: bunii. 

Mcrnbru :':ul<l' Af~EVAR -lcgltrma, a n' 1657 
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Amplasare imobil: 

IlIA - Identifiearea oricaror bun uri mobile sau a altor elemente 

eare ou suot proprietati imobiliare 

Nu este cazul 

IllS- Istorieul proprietatii subiect 

Dreptul de proprietate asupra terenului In suprafata indiviza de 161 .91 mp este detinut de 

Mihaila Florin iar dreptul de proprietate pentru restul de teren In suprafata de 816.09 este 

detinut de Primaria municipiului Braila-domeniul privat. Dreptul de proprietate asupra 

constructiilor C3, C4, C5 este detinut de Primaria municipiului Braila-domeniul privat iar 

pentru constructi ile C 1 ~i C2 nu s-au prezentat acte. 

Ii 
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111.6-- Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente 
imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului . 

Partea a patra - Analiza pielei 

IV.l- Definirea pielei 

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau 

de folosinta asupra terenurilor ~i cladirilor. Tranzactia imobiliara Inseamna transferul permanent 

sau temporar al unui drept de la 0 parte la cealalta 1'n schimbul unei recompense care, de obicei, 

este 0 suma de bani . Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, In primul rand, de 

interactiunea dintre cerere ~i oferta. 

Aceasta piata se define~te pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, 

localizare, caracteristicile investitorilor si chiria~ilor tipici. Piata imobiliara este influentata de 

atitudinile, motivatiile si interactiwlile vanziitorilor ~i cumparatorilor ~i are caracteristici diferite 

de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca ~i stabilitatea 

veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii ~i 

rata dobanzii . Este 0 piata care nu se autoregleaza ci este afectata de multe reglementari 

guvemamentale ~i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, 

exista decalaj Intre cerere ~i oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide 1'n 

marimea ~i structura populatiei) 

Ii 
, 
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Cererea solvabila de pe piata imobiliara reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare ~i 

preferintele cumparatorilor. Analiza cererii se axeazii pe identificarea utilizatorilor potentiali 

(cumparatori ~i chiria~i) ~i , de asemenea, pentru un anume tip de proprietate, analiza urmare~te 

produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea. 

De~i apetitul romiinilor pentru achizitii ~i-a revenit semnificativ in ultimii doi ani, puterea 

de cumparare a acestora este inca una limitata. Astfel, potrivit unui studiu realizat recent de 

lmobiliare.ro, pretul este in continllare factorul Cll cea mai mare grelltate In ochii potentialilor 

clienti fiind Illat In calcul de 76,9% dintre ace~tia; pe loclll al doilea se situeaza zona (cu 0 

pondere de 53 ,7%), urmata de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de utilitati (33,7%) ~i 

de vechimea imobillilui (21,4%). 

Braila se situeazii pe locul 30, la nivel national, In ceea ce prive~te salariul mediu net, cu un 

cii~tig mediu lunar de 1530 lei. Totodata, municipiul Braila are 0 pondere de 49% de salariati din 

totalul populatiei active din judet. 

La data de 31 ianuarie 2018 In evidentele AJOFM Braila se aflau Inregistrati 8614 ~omeri , 

din care, femei 3055 (35,5 %), iar barbati 5559 (64,5 %). Dintre ace~tia doarl266 sunt ~omeri 

indemnizati, iar 7348 (85,3 %) ~omeri neindemnizati. Cei mai multi ~omeri provin din mediul 

rural 6568 (76,2 %) ~i 2046 (23,8 %) sunt din mediul urban. 

Structura ~omerilor braileni pe niveluri de pregatire s-a prezentat la sIar~itul lunii ianuarie a.c., 

astfel: 7583 (88,0 %) sunt ~omeri cu nivel de instruire primar, gimnazial ~i profesional/~coala de 

arte ~i meserii; 813 (9,5%) Cll nivel de instruire liceal/postliceal ~i 218 (2,5 %) cu nivel de 

instruire universitar. 

In ceea ce prive~te structura ~omerilor aflati In evidenta agentiei, la 31 ianuarie 2018, pe 

grupe de viirsta, mentionam faptul ca:2757 persoane au viirsta cuprinsa Intre 40-49 ani (32,0%), 

a 
Pag.20 



Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

0743 220 620 
sandulescusilvlu67@)gm aU.com 
Bd . AI. I. Cuza nr. 51. 8 r3ila 

1751 persoane au viirsta intre 30-39 ani (20,3 %), 1669 persoane au viirsta peste 55 ani (19,4%), 

977 persoane au viirsta sub 25 ani (11,3 %), 870 persoane au viirsta intre 50-55 ani (10, 1 %)~i 

590 persoane au viirsta intre 25-29 ani (6,9 %). 

De la inceputul acestui an, piata rezidentiala autohtona a fost mai act iva comparativ cu anii 

precedenti. De~i activitatea pe piata imobiliara s-a mai red us de la intrarea in vigoare a legii 

darii in plata, interes pentru achizitii exista inca, mai ales pe segmentullocuintelor pretabile 

pentru credite Prima Casa. 

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului subiect 

~i in zone similare, se caracterizeaza prin cumparatori informati care doresc sa achizitioneze 

terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi reprezentata ~i de 

investitori care cumpara teren/terenuri cu locuinte aferente, pentru specularea cre~terii preturilor 

pe piata imobiliara. 

Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de 

bani relativ medie/mare, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect ~i proprietati similare nu 

este in cre~tere . Tranzactiile se desfa~oara in termen mai lung, dar in concordanta cu analiza 

pietei imobiliare, exista cerere pentru cumparare in zona. 

Cererea de cumparare potentiala se adreseaza segmentului de familii , cu venituri de orice 

tip ~i este relativ miciilmedie, care sunt interesate sa dezvolte proiecte rezidentiale tip casa 

unifamiliala. 

IV.3 - Analiza ofertei competitive 

Oferta se refera la disponibilitatea ~i productia produsului imobiliar. Pe piata imobiliara, 

oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru viinzare sau 

inchiriere la diferite preturi, pe 0 piata data, intr-o anum ita perioada de timp. Existenta ofertei 

pentru 0 anumita proprietate la un anum it moment, anumit pret ~i un anumit loc indica gradul de 

Ii 
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In ceea ce prive~te oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza 

inventarului proprietatilor competitive de pe piata imobiliara a municipiului Braila, realizat cu 

ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de 

specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat ~i ca urmare a interviurilor luate diver~ilor 

speciali~ti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la unnatoarele concluzii: 

• Piata relativ imobila pe segmentul viinzari terenuri libere 

• Oferta de vanzare medie-diversificata 

• Pretul pentru terenuri similare in municipiul Braila este situat intre 35-75 euro/mp 

IVA - Analiza echilibrului pietei 

Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest 

punct este teoretic ~i rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere ~i oferta. Oferta 

pentru un anumit tip de cerere se dezvoltii greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind 

posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere ~i nu echilbru. 

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixa ~i pretul raspunde la cerere. Daca cererea 

este neobi~nuit de mare, preturile ~i chiriile vor incepe sa ereasea inainte de ineeperea noii 

constructii. Finalizarea cladirii ~i inchirierea pot sa fie decalate in timp fata de cerere ~i deci, in 

general pe termen scurt, pietele se afla In dezechilibru. 

Tinand eont de informaliile existente pe piata, se poate afirma ca la aces! moment piala este 

una a eumparatorului, oferta fiind superioara cererii . La nivelul localitatii, la momentul actual 

numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este relativ 

mic/mediu. 
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Partea a cincea - Analiza celei mai bune utiliziiri 

V,l - Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber 

Cea mai buna utilizare este definita In Standardele de Evaluare a bunurilor 2018 - Glosar, 

astfel : 

" Utilizarea probabilii in mod rezonabil .Ji justificatii adecvat, a unui teren tiber sau a unei 

proprietiili construite, utilizare care trebuie siijie posibilii din punct de vederejizic, permisa 

legal, Jezabi/ii jinanciar .Ji din care rezulta cea mai mare valoare a proprietajii imobilare" 

In analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considera mai I'ntai utilizarile probabile In 

mod rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la 0 opinie privind cea mai buna utilizare 

a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste: 

1. Permisibilitatea legala; 

2. Posibilitatea fizica; 

3. Fezabilitatea financiara; 

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare) 

Tipul de utilizare reprezintii elementul esentiall'n estimarea valorii proprietatii, iar valoarea 

terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand In 

gasirea utiliziirii care maximizeaza valoarea proprietatii. 

In aceste conditii ~i datorita amplasarii ~i reglementarilor urbanistice existente, In opinia 

mea, sunt respectate toate conditiile impuse In definitia conceptului de cea mai buna utilizare ~i 

evaluarea proprietatii In varianta terenului considerat a fi liber pentru destinatia 

REZIDENTIALA 
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Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe 

abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise ~i definite in SEV 100 - Cadru general, sunt 

abordarile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale 

pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. 

Cele 3 abordari in evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt: 

• Abordarea prin piata 

• Abordarea prin venit 

• Abordarea prin cost 

1. Abordarea prin piatii este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret este 

cunoscut". Valoarea de piata poate fi deci detenninata in urma analizei preturilor de pe piata ale 

activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. 

Ciind exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piata este cea mai directa ~i 

credibila abordare pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista informatii de piata suficente, 

aplicabilitatea abordarii prin piata este limitata sau neapl icabila. 

2. Abordarea prin venit este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a 

capitalului ." 

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de 

Ii 
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viata utila ~i indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicii 

transformarea venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de 

capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu 

fie de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat ~i generat fie din utilizarea, fie din 

detinerea activului. 

3. Abordarea prin cost este definita ca fiind " 0 abordare In evaluare fundamentata pe 

principiul economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ dedit 

costul necesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire." 

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul confonn caruia pretul, pe care un cumparator de 

pe piata 11 va plati pentru activul sup us evaluarii, nu va fi mai mare dedit costul aferent 

cumpararii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin 

atractiv dedit echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a 

deprecierii. In acest caz, poate fi necesar sa se aplice ajustari asupra costului activului 

echivalent, In functie de tipul valorii solicitat. 

Prin abordarea prin cost se realizeaza 0 defalcare teoretica a proprietatii imobiliare pe 

componentele sale- teren ~i constructie. Aceasta defa1care este pur teoretica, deoarece 

participantii pe piata vand drepturi asupra asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri ~i cUidiri. 

Defalcarea proprietatii In componentele teren ~i constructie este importanta, deoarece permite 

rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte abordari, In care 

terenul nu poate fi separat de constructie. 

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile Incat sa se poata 

obtine 0 concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda In mod special 

utilizarea a cel put in doua abordari sau metode. 

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate In practica profesionala, sunt derivate din 
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eele trei abordari traditionale ale valorii, mention ate anterior ~i sunt dupa cum urmeaza: 

• Metoda comparatiei directe 

• Metode alternative: 

• Extrac/ia de pe pia/a 

Este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati 

eonstruite, prin seaderea valorii eontributiei eonstructiilor, estimata prin metoda eostului de 

lnloeuire net. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si credibile. 

• Alocarea(proport,ia): 

Este eunoseuta ~i ea metoda proportiei, se bazeaza pe prineipiul echilibrului si pe prineipiul 

eontributiei, care afirma ea exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea 

proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anwnite loealiziiri. 

Metoda alocarii nu este reeomandata atunei eand exista infonnatii suficiente privind tranzactii 

cu terenuri eomparabile libere. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece exista oferta de terenuri in zona. 

• Tehnicile capitalizarii venitului: 

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala: 

Po ate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ 

unnatoarele conditii : 

Membru: :u (J' AN(VAR· Lcgltlmdt a n- 1857 
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a) valoarea eonstructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ea fiind Iiber, 

este cunoscuta sau poate fi estimata eu precizie; 

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este 

eunoseut sau poate fi estimat; 

c) pot fi identifieate pe piata ratele de eapitalizare atat pentru teren, cat si pentru construetie; 

d) daea exista autorizatie de construire. 

Aplicabilitatea metodei reziduale este Iimitata deoareee pe piata intema, 7n prezent, exista putine 

infonnatii despre ehirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, 

respeetiv, numai pentru eladiri. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse de 

Standardele de evaluare a bunurilor 2018. 

o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare: 

Reprezinta. 0 metoda prin care renta funciara este capitalizata eu 0 rata de eapitalizare 

adeevata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra 

terenului arendatiinehiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune. 

Daca renta contractual a eorespunde rentei de piata, valoarea estimata prin apliearea ratei de 

eapitalizare (adeevate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de 

proprietate. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece in zona nu sunt oferte de terenuri oferite spre 

inchiriere. 

o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii §i dezvoltarii 

Este 0 metoda foarte specializata, utila numai 7n anumite eazuri de evaluare a terenurilor 
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care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau 

utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de 

parcel are si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari 111 care 

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, suprafata de teren evaluata nu are potential de 

parcelare si dezvoltare. 

VI.2 - Metoda comparatiei directe 

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului ~i cea mal 

preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanziiri de terenuri comparabile. 

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate ~i ajustate vanzarile de 

loturi ~i alte date privind parcelele similare, In scopul estimarii valorii terenului subiect. In 

procesul de comparatie, sunt luate 'in considerare asemanarile ~i deosebirile Intre loturile 

similare ~i terenul subiect. 

In cazul de fata, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuaIa/cantitativa. Aceasta 

reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele 'intre proprietatea supusa evaluarii ~i 

comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor 

tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand 

In vedere elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este 

grila de pia/a care reprezintii un tablou care are pe linii elementele de comparalie, pe prima 

coloana proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietalile comparabile. 

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona 

studiata, existente In ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor firme 

imobiliare . 

• Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4 se gasesc in ANEXA 3 
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ABORDAREA PniN PlATA (teren) 

Mun. Braila, 5tr. Braita, Zona Centru Mun. Braila, Zona 
Mihai! Sebastian Vechi, SU, catolica Faleza 

-35.00 ·13.10 

140.00 117.90 

IP«' ",'""'. 140.00 117.9<1 
DREPT DEI I 

~:;.~:' 0% 0.,. 

~::;;,:star. 
140.00 117.9<1 

~' II),';;;'::' nn,,,,,,. 
0% 0% 

~~:':;;~~stare 140.00 117.9<1 
CONDITII 
Cond;,;; , Slmil" Similar 

~~;,~. ~justare 0% 0% 

I 0 0 
140.00 117.90 

; Teren In Indlvizlune Similar Similar , 

IAjustare procentuala -50% -50% 

iValoare ajustare -70 -59 

70.00 58.95 

I ;PlATA 

ic.,dl'l; d. P; .... 2018 
~ ~mn" 

~~o.r •. 
0% 

~ 70.DO 58." 

I 
Mun. Bralla, str. Braila, Zona Centru Mun. Bralla, Zona 
MIhal! Sebastian Vee hi. str. C3tollca Farezs 

Ajustare prooentuala -20% -20% 
Valoar. ajustare -1 . -12 

Pre'>i""" " .DO 47.16 

Ii 

Mun. Braita, zona 
Grad!na Publica 

-34.40 

137.60 

137.6<1 

0% 

137.6<1 

137.6<1 

5;milar 
0% 
0 

137.60 

Similar 

-50% 

-S9 

".80 

~ 
".80 

Mun, Bralla, zona 
Gradina PubUca 

-20% 

-1' 
55,04 

07.3220620 
sandutescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. CUZ<I nr. 51. Br3ila 

Mun. Braila, bid. 
Independentel 

-15.14 

136.22 

136.22 

0% 

136.22 

0% 

136.22 

5;mil" 
0% 
0 

"6.22 

Similar 

-50% 

-£8 

68.11 

~ 
".11 

Mun. Sraila, bid. 
Independente! 

-20% 

-t. 
54.49 

In urma discutiilor telefonice s-au 
negociat preturile pentru proprietatile 

comparabile. 

Nu au fost necesare ajustari 

Nu au fost necesare ajustari 

Nu au fcst necesare ajustari 

In urma discutiilor cu diver~ 
reprezentan~ ai agen~ilor imobitiara 
din rona si oonsultarea studiilor si 

referitoare J 

pret dinb'a un taren In indiviziune, din 
zona subiectului analizat in raport cu 
un teren in exclusivitate, cu aceeasi 

si cu aceeasi caa mai buna 
utilizare, respectiv rezidentiara, s-a 
constatat ca praturile terenuritor in 

indiviziuna sunt co aproximativ 50% 
mai mid fam de cele in exdusivitate. 
Astrel s-au efectuat ajustari pozitive 

de 50% tuturor comparabilelor. 

Nu au fast necesare ajustari 

Nu au fast necesare ajustari 
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~ 
"" .!. I ",0 .. 

ISUpt;1.fOltol(mpl = '54 126 

6" "" 

IValrnlre ajuslSf9 3.61 0 .02 

59.61 47.18 

IU"""'" I" 11m'", "mil .. "mil .. 

IAiustare procentuala '" "" 
!valoare ajuslare ° ° 59.61 47.18 , , " , 

I ' e!!~~~.; . ! .... , 
Drum aUI':5/Vb.lblllt.ne 

Ajustare procentuala ·1 5% ·15% 

i .. ·7 
SO.67 40.11 

Construal! pe tere" '" '" do 

Aju$lare procentuala 0% 16% 

0 .00 6.35 

'"" ,'"''''' " .• 7 . ~ .. 
I , 
J~".miu No~". N.~". N'~', 

, :'7 !. ..... """ , 
c~. m.' b,", "'lIIu~. I 

I ~::''':;~:':~'M. ~~7 !. 
"'" ·71 

u~1 

rr.m .m!'!I 

~ 
~ 

. :~ 
'" 

6% 

3 .41 

58.45 

SImi., ... 
° 58.45 

0,;' 

SS.4S , 
·1 5% 

.g 

49.68 

"' 
0% 

0.00 ..... 
N.=,. 
.! 

I 

U? . .... ... 
...... 
m'!I'II 
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O~ • 

~o .. 
Nu au lost necesare ajustari 

Conform I 37. 
,difen"";' .'ud'." .. 

"'f"""::~ jiin 

p~~~ .asupra supraletel i • ,s-
a const:lt ca prelul unllor(euro/mp) 

12% 
aSia mal mic cu eal suprafala 

teramAul esle mai mare lar penlflJ 
fiecar8 diferenta de oproximativ 100 

mp, fata de suprafata lerenutui 
evoJuat. ojustarea eslo de 

5% din pretul ajusta! comparabilel. 
Astlel, penlru comparoblls 1: 

(254-190)"S''AJ1()Q:06%: 

6 .67 
pentru eomparablla 2: 

(126-100)"S%l1()()ooO%: 
Penlru comparablla 3: 

(249-190)"S%l1QOz6%: 
Penlru 4, 

61.16 

.mll .. 

'" 
° 

Nu 00 lost necesare aj05tari 

61.16 

.~ . Nu au lost neoesare ajustari 

All fosl ajustate negativ 
comparabllele 1. 2, 3614, aceslea 

- 15% .. vand occes la un drum mai lat, cu 

tralic mai Slab~,~~~~I; multe locuri •• i ,sunt mal 
I ' fata de 5." ","""'I. 

"' ::>~~=~a~~nd ~ constructie :n~' 
suprafala de 40 mp co ttebuie 

0 .. dcmoiala. Co5tul domolarii s·a 
estimm la 20 eurolmp, rezultanl 0 

0 6Uma de eoo cum. UNerior a lost 
efectuma ajustarea procentual, pe .51." 

No,m •• 

5~: 
Nu au fost oeoesare ajustari 

5~: 
Nu au fost necesate ajustari 

7~' 
A fost seteclala valoarea aferenta 

comparabilel 3, oceasta avand 
corodia bruta cea mai mica iar 

" aprClpfAte de cele ale subJedull.li 
M!II analiza!. 
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VI.3 - E stimarea valorii dreptului de superficie 

• Valoarea dreptului de superficie asupra terenului s-a calculat plecand de la valoarea de 

piata a imobilului, estimata prin metoda comparatiilor. S-a impartit valoarea de piata a 

imobilului la perioada contractual a, respectiv la 49 de ani apoi s-a impartit la 12 pentru a 

determina valoarea drpetului de superficie pe luna. Ulterior s-a calculat valoarea 

dreptului de superficie lei/mp/an si lei/mp/luna. 

Calculul valorii dreDtului de 8uDerficie 
Explicatii 

1 

Valoare de piala imobil (lei) 28001 Preluata din Grila de piata de la Abordarea prin piata 
Suprafata imobil (mp) 125 Preluata din actele de proprietate 

Perioada contractuala (ani) 49 Preluata din informatiile oferite de solicitantul raportului 

Valoare drept de superficie lei/an 571 S-a impartit valoarea de piata a imobilului la perioada 
contractuala 

Valoare drept de superficie 48 S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la 
lei/luna 12 (Iuni) 

Valoare drept de superficie 4.57 
S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe an la 

leilmD/an suprafata imobilui 
Valoare drept de superficie 

0.38 
S-a impartit valoarea dreptului de superficie pe luna la 

lei/mplluna suprafata imobilui 

Munbru: :v1iJ< ANEVAR· legltlmat a n- 1857 
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Partea a ~aptea - Analiza rezultatelor ~i concluzia asupra valorii 

VII.1 - Analiza rezultatelor 

Valoarea estirnata a dreptului de superficie: 4.57 lei/rnp/an respectiv 0.38 lei/rnp/luna 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

I . Adecvarea uneai abordari cu utilizarea propusa a evaluarii . Avand in vedere scopul ~i 

tipul proprietatii studiate, cea rnai pretabila abordare este prin piata. 

2. Precizia se apreciaza acuratetea informatiilor ~i a ajustarilor efectuate pentru fiecare 

proprietate cornparabila analizatii. In cadrul abordarilor prin cost ~i venit, informatiile 

privind unele ajustari ar putea sa nll fie foarte exacte. 

3. Cantitatea informatiilor. Deoarece in 1TI1In. Braila , se tranzactioneaza proprietati similare, 

informatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie. 

Astfel, avand In vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 

acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe de alta parte, scopul 

evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea subiect 

va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata. 
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Valoarea estimatii: Valoal'ea estimati a dl'eptului de supel'ficie: 4.57 lei/mp/an 

respectiv 0.38 lei/mp/luni -VALOAREA DE PlATA. 

La cursul valutar de 4.6668 lei/EUR, valabil pentru data de 31.10.2018 

Intocmit de Sandulescu Silviu 

L.. ~EDINTA , 

!Ii 

Data de referinta: 31 .10.2018 

Data 'lntocmirii:02.11.20 18 
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