
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T.A. R.A. R E.A. NR.405 

din. 22.0'7.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 289,00 mp 
indiviz din 589,00 mp, situat in Braila, str. Pescaru~ului nr. 14, NCP 93770, 
solicitantei VLAD NICULlNA, teren pe care se afla amplasata constructia 
C1 , proprietatea acesteia. 

CONSILXOL LOCAL l.VIUNXCXPAL BBAXX·A 

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

doamnei VI ad Niculina, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr. 16561/29.05.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Juridic 
Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect gef, precum 9i avizele 
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. 20 alin. (1) lit. e) 
~i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 
lucrarilor de constructii , republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare, 
H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017 , modificata prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum 9i 
H.C.L.M. nr. 51/27.02 .2009, completata cu H.C.L.M. nr. 35/31.01.2019, anexa 
nr. 6.97, poz. 1; 

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) ~i alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 , 
privind Codul administrativ; 

In temeiul art. 139 alin. (1) ~i (3) lit. g), coroboratcu art. 196 alin . (1) lit. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; 

~OT.A.RA.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 289,00 mp indiviz din 589,00 mp, situat in Braila , str. 
Pescaru~ului nr. 14, NCP 93770, solicitantei VLAD NICULlNA, teren pe care se afla 
amplasata constructia C 1, proprietatea acesteia. 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabilel?te Tn cuantum 2,64 /ei/mp/an I?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 Tmputernicel?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.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28 .02 .2013, referitoare la "Amel iorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate Tn proprietatea Municipiului 
Braila", obligatie ce va fi prevazuta Tn contractu I de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului Braila, 
prin Directia Patrimoniu I?i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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L.4 rlCCI'1 NR . I"tJS/.22 iJ1. lLJ/7 

RAPORT DE EVALUARE 

TEREN INTRAVILAN 

CATEGORIA CURTI CONSTRUCTII - 289 MP, 

ce apartine domeniului privat al municipiului Braila $i este aferent 

constructiilor situate In municipiul Braila, str. PESCARU$ULUI nr. 14 -, 

constructii proprietatea doamnei VLAD NICULINA 

in conformitate cu 

HeLM Briiila nr. 199/29.07.2015 

PROPRIETATEA: 

MUNICIPIUL BAAILA - DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI 

Data evaluiirii 
Solicitant 

01 Iulie 2019 
VLAD NICULINA 
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Rezumatul evaluarii 

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVlLAN (denumit in cele ce urmeaza 
"Proprietatea/Bunul"), activ aflat in proprietatea privata a MUNICIPIULUI BRAlLA, care 
este ~i destinatarul/utilizatorul raportului ~i am estimat valoarea de piata a acestuia, la 
data de referinta 01.07.2019. 

Am realizat evaluarea ca urmare a an9ajarii noastre de catre doamna VLAD NICULINA 
("Client"). Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului in vederea 
ACORDARI DREPTULUI DE sUPERFICIE CU TITLU ON EROS acestui teren de catre 
proprietar, MUNICIPIUL BRJ5.ILA catre VLAD NICULINA, aferent construc~iilor situate in 
municipiul Braila, str. PEsCARU$ULUI nr. 14 -, construc~ii avand proprietar pe doamna 
VLAD NICULINA. 

Inspectia bunului ~i toate investigatiile ~i analizele necesare au fost efectuate de 
evaluator, in ziua de 1 iulie 2019 . Data efectiva a evaluarii este 1 iulie 2019. Raportul a 
fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru 
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din 
Romania). Raportarea valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA. 

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor ~i cost, valoarea estimata 
fiind 0 valoare de piata a~a dupa cum este ea definita de dltre IVs - Cadrul general ~i 

dupa cum se prezinta in capitolele care urmeaza. Consideram ca evaluarea furnizeaza 0 
baza rezonabila exprimarii opiniei noastre asupra valorii, a~a dupa cum se expliciteaza 
aceasta pe parcursul raportului. scrisoarea este insotita de un raport complet de 
evaluare, la care se adauga anexele. 

In acest sens. in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate, 

consideram si recomandam ca valoarea «Proprietatii/Bunului ». 

TEREN INTRAVlLAN Csi infrastructura aferenta) ce apartine domeniului privat al 

municipiului. in suprafata de 289 MP. aferent constructiilor situate in municipiul Braila. 

str. PEsCARUsULUI nr. 14 -. proprietatea lui VLAD NICULINA. 

la 01.07 .2019 (cu TVA) este 37.350 LEI. 

astfel. CHIRIA minima prODusa este de: 

37.350 LEII49 ANII289 MP. adica 762 LEIIAN/289 MP. 

respectiv 2.64 LEIIAN/MP sau 0.22 LEIILUNA/MP 
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1.4. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante . 

Am efectuat evaluarea TERENULUI INTRAVlLAN (denumit in cele ce urmeaza 
"Proprietatea/Bunul"), activ afiat in proprietatea privata a MUNICIPIULUI BRAlLA, care 
este ~i destinatarul/utilizatorul raportului ~i am estimat valoarea de piata a acestuia, la 
data de referinta 01.07 .2019. 

Am realizat evaluarea ca urmare a angajarii noastre de catre VLAD NICULINA 
("Client"). Evaluarea a fost realizata in scopul estimarii valorii Bunului in vederea 
ACORDARI DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS acestui teren de catre 
proprietar, MUNICIPIUL BRAlLA catre VLAD NICULINA, aferent construc~iilor situate in 
municipiul Braila, str. PESCARU$ULUI nr. 14 -, construc~ii avand proprietar pe VLAD 
NICULINA. 

Inspectia bunului ~i toate investigatiile ~i analizele necesare au fost efectuate de 
evaluator, in ziua de 01 iulie 2019. Data efectiva a evaluarii este 01 iulie 2019. 
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru 
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din 
Romania). Raportarea valorilor s-a facut in LEI. Valorile se inteleg cu TVA. 

Acest Raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de 
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din 
Romania). 

Raportarea valorilor s-a facut in LEI. Acolo unde a fost necesar, s-au facut referiri la 
valori in LEI. Valorile se inteleg cu TVA. 

Bazele evaluarii sunt abordarile prin capitalizarea veniturilor si cost, valoarea estimata 
fiind 0 valoare de piata asa dupa cum este ea definita de catre IVS - Cadrul general si 
dupa cum se prezinta in capitolele care urmeaza. 

Evaluarea furnizeaza 0 baza rezonabila exprimarii oplnlel noastre asupra valorii, asa 
dupa cum se expliciteaza aceasta pe parcursul raportului. 

In baza informatiilor analizate ~i a ipotezelor adoptate, am considerat ca valoarea 
« Proprieta~ii/ Bunului » TEREN INTRAVlLAN la data de 01.07.2019 (cu TVA), este de 
37.350 LEI. 
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1.5. Certificarea evaluatorului. Semnaturii 

Prin prezenta, in limita cuno~tintelor ~i informatiilor ' detinute, certific ca afirmatiile 
prezentate ~i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. 

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai 
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si 
concluziile mele persona Ie, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional . 

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea 
comerciala care face obiectul prezentului raport de evaluare. 

In estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode si proceduri asa dupa cum am 
considerat necesar in circumstantele respective, in conformitate cu Standardele 
Internationale de Evaluare, adoptate la nivel national de catre ANEVAR si in 
concordanta cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate. 

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici 0 

legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din 
evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influen,tata de aparitia unui eveniment 
ulterior. 

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele 
din standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat ~i ANEVAR (Asociatia 
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. Terenul a fost inspectat personal 
de catre evaluator, insotit de catre reprezentanti ai proprietarului. 

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici 
unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos. 

Prezentul raport poate fi expertizat (Ia cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul 
international SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii. 

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al 
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al 
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 

~~lORlLDIi~ 

r--'1 ~~~~~;~o~:~~~~~ ~\\ 
i\ ,-, \. I (I~ LegItimatIa Nd3739 i ll 
, '~~ ,.. v.IaDIl 201W .... ~.$; 

.r ~ .. ,Iz.re .. ' UJ t,t\·W 
Marinel Lup~a ~. ~NEV/>"'· 
Membru titular Asociatia Nationala al:V1iluatorilor AutorizaSi din Romania 
Expert Evaluator I Proprietati Imobiliare I Bunuri Mobile I Intreprinderi 
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Partea II - PREMISELE EYALUARII 

2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative. 

La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce 
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si 
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport. Principalele ipoteze si limite de 
care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt: 

Jp.9.t.el{g;. 
• Nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate 
este valabil si proprietatea poate fi vinduta; 

• Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i 
restrictiilor de utilizare, In afara cazului In care a fost identificata 0 non­
conformitate, descrisa ~i luata In considerare In prezentul raport; 

• Se presupune 0 stapinire responsabila si 0 administrare competenta a 
proprietatii; 

• Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul 
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca 0 

imagine referitoare la proprietate; 
• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau 

structurii ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma 
nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

• Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti ~i costul activitatilor de 
decontaminare nu afecteaza valoarea; 

• Nu am fost informati de nici 0 inspectie sau 'raport care sa indice prezenta 
contaminantilor sau a materialelor periculoase; 

• Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei 
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale 
proprietatii, solulului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu­
si asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea 
studiilor necesare pentru a Ie descoperi; 

• Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte 
documente solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale 
sau de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau 
reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din 
cadrul raportului; 

• Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in 
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are 
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se 
bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materia Ie ce ar afecta valoarea 
proprietatii. Nu se asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sau 
pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

• Situatia actuala a proprietatii ~i scopul prezEmtei 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; 

• Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data 
evaluarii; 

• Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la 
dispozitie existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii de care 
evaluatorul nu avea cunostinta . 
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~Qfx!itjj . .Jj.lJ).it?!.t('!.~; 
• Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a 

acestuia; 
• Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a. colaborat nu va fi difuzat in 
public prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara 
aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului; 

• Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la va lori, 
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul 
prealabil al evaluatorului; 

• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in 
chestiune; 

• Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati ~i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara 
cazului in care 0 astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; 

• Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde 
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cind 
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil; 

• Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe 
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen 
scurt si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 
schimba in functie de conditiile viitoare. 

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. 

Obiectul evaluarii il constituie TERENUL INTRAVlLAN (denumit in cele ce urmeaza 
«Proprietatea/Bunul»), activ aflat in proprietatea MUNICIPIULUI BRAlLA care este si 
destinatarul/utilizatorul raportului si am estimat valoarea de piata a acestuia, la data de 
referinta 01.07.2019. 

Scopul evaluarii il constituie estimarea valori bunului in vederea inchirierii acestui teren 
de catre proprietar. 

Utilizarea evaluarii se refera la faptul ca respectivul raport este necesar pentru ca 
Proprietarul si celelate persoane interesate in obtinerea acestei teren sa cunoasca 
pretul, valoarea de piata a bunului evaluat. 

2.3. Drepturile de proprietate evaluate. 

Dreptul de proprietate apartine MUNICIPIULUI BRAlLA, domeniul privat al municipiului. 

2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat. 

Bazele evaluarii sint abordate prin capitalizarea veniturilor si cost. 

Definirea valorii 
S-a apelat la estimarea unei valori de piata definite conform Standardului ANEVAR IVS: 

.:. IVS Cadrul general 
• Ya.lQ<'!r.e.a .. 9.e .. P);'lta este suma estimata pentru care 0 proprietate va fi schimbata, la 

data evaluarii, intre un cumparator decis ~i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu 
pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing corespunzatoare, in care 
partile implicate au actionat in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara constrangere. 

Metodologia de calcul a "valorii de piata" a tinut cant de scopul evaluarii, tipul 
proprietatii ~i de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR: 

.:. IVS Cadrul general 

8 



2.5. Data estimarii valorii. 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor 
corespunzatoare lunii Iulie 2019, data la care se considera valabile ipotezele luate in 
considerare ~i valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) . Data de referinta a 
raportului, la care valoarea este valabila, este 01.07.2019. 

2.6. Moneda raportului. 

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI. Astfel, 
raportarea valorilor s-a facut in LEI, cifrele fiind rotunjite in lei. Valorile se inteleg cu 
TVA. 

Exprimarea opiniei finale «in LEI» 0 consideram adecvata doar atata vreme cat 
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative 
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumparare $i a 
nivelului tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.) . 

2.7. Modalitati de plata. 

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi 
platita, cash $i integral i n ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata 
deosebite (rate, leasing etc.). 

2.8. Inspectia proprietatii. 

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator, insotit de reprezentan~ii 
proprietarului. Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la 
amplasament. 

2.9. Riscul evaluarii. 

Ipotezele speciale luate in caicul la estimarea valorii, au tinut seama ca nu exista 
potentiale riscuri, care in cawl producerii lor ar avea un impact major asupra marimii 
valorii estimate de evaluator. 

2.10. Sursele de informatii utilizate. 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de dltre 
proprietar, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 

Informatiile utilizate au fost: 

• Situatia juridica a proprietatii, avizele, autorizarile, schitele amplasamentului; 
• Informatii privind piata specifica (preturi, nivel de chirii, etc.); 
• Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate. 

Sursele de informatii au fost: 
• proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie 

juridica, economica, chirii, istoric, $.a.) care sunt responsabili exclusivi 
pentru veridicitatea informatiilor furnizate; 

• presa de specialitate ~i evaluatori care i~i desfa~oara activitatea pe piata 
locala; 

• baza de date a evaluatorului; 
• informatii furnizate de catre presa si alte surse, privind tranzactii similare. 
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2.11. Clauza de nepublicare. 

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat ~i numai 
pentru uzul clientului care este si destinatarului acestui raport. Nu acceptam nici 0 

responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul 
declarat, fie pentru alt scop, in nici 0 circumstanta. 

2.12. Valabilitatea raportului. 

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt 
valabile la data prezentata in raport ~i inca un interval de timp limitat dupa aceasta 
data, in care conditiile specifice nu sUfera modificari semnificative care pot afecta 
opiniile estimate. 

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic 
general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice ~i 
scopul prezentului raport. 

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil dedIt in 
limita informatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data evaluarii. Astfel, raportul de 
evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbari esentiale, 
dupa aceasta data fiind necesara 0 reevaluare. 

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinta un salt important, sau pe piata 
specifica imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu 
ponderi relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare . 

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele ~i conditiile restrictive 
exprimate, orice element ce conduce la neancadrarea in acestea din urma, impunand 
actualizarea lucrarii. 

10 

~------------------------------------------------------------~ 



partea !II - PREZENTAREA PATElOR 

3.1. Identificarea proprietatii. 

Proprietatea de evaluat se compune din teren INTRAVlLAN ~i se afla in intravilanul 
municipiului Braila, domeniul privat al municipiului (teren categoria curti constructii). 
Partial, pe terenul de 289 MP sunt amplasate constructiile din municipiul Braila, str. 
PESCARU$UlUI nr. 14 -, constructii avand proprietar pe VLAD NICULINA, potrivit 
Contractu lui ce vinzare cumparare cu incheierea de autentificarea nr. 1307 din 
05.06.1997 la Biroul Notarului Public Ciutacu lenuta din municipiul Braila. 

3.2. Descrierea juridica. 

Bunul este proprietatea MUNICIPIUlUI BRAlLA, domeniul privat al municipiului, potrivit 
HClM nr. 35/31.01.2019. Conform declaratiilor proprietarului, asupra proprietatii nu s­
au constituit garantii bancare care sa limiteze dreptul de proprietate. 

3.3. Inspectia proprietatii. 

Inspectia terenului si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de 
evaluator iar proprietatile comparabile au fost identificate si inspectate tot de evaluator. 
S-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata . 

3.4. Date despre zona, vecinatati si amplasamente. 

Terenul se afla in INTRAVlLANUl municipiului Braila, domeniul privat al municipiului. 
Populatia este stabila, fiind mediu urban (municipiu re§edinta de judet) si marea 
majoritate sunt proprietari. 

3.5. Descrierea terenului 

Terenul de evaluat este situat in INTRAVlLANUl municipiului Braila, si este aferent 
constructiilor din municipiul Braila, str. PESCARU$UlUI nr. 14 -, constructii avand 
proprietar pe VLAD NICULINA. 

Suprafata terenului este de 289 MP ~i apartine domeniului privat al municipiului Braila. 
Suprafata este rezultata din actele puse la dispozitie de catre client. Forma in plan a 
terenului evaluat este neregulata. 

Nivelul terenului este la nivelul carosabilului. Din informatiile culese, din inspectia 
efectata si din declaratiile proprietarului , am inteles ca terenul nu prezinta nici un fel de 
poluare sau infestare . 

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar pinza freatica se situeaza la 0 

adincime medie. Gradul seismic al zonei este de 7 . 

. (Q.(!(;/I,1.?ir;. 
Se poate aprecia ca pozitia terenului este adecvata pentru dezvoltari rezidentiale cat ~i 
nerezidentiale -, aferent constructiilor rezidentiale (Iocuintii $i anexe) situate in 
municipiul Braila, str. PESCARU$UlUI nr. 14 - , constructii avand proprietar pe VLAD 
NICULINA. 
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Mai jos este prezentata Fisa tehnica a terenulu i de evaluat. 

Fisa tehnica a terenului (de evaluat) 

1 Proprietar MUNICIPIUL BRAlLA - domeniul privat 

2 Adresa Aferent imobilului situat in municipiul Braila, str. 

PESCARU$ULUI nr. 14 -, ce are ca proprietar pe 

VLAD NICULINA 

3 Amplasament INTRAVlLAN municipiul Braila 

J. 
4 Suprafata totala teren 289 mp 

5 Categorie localitate Mediu urban - municipiu 

6 Zona Municipiul Braila, str. Pescaru$ului nr. 14 

7 Tip drum de acces Acces la drumuri 

8 Forma in plan Neregulata 

9 Restrictii de folosire Nu este cazul 

10 Suprafata adecvata - Pentru activitati rezidentiale (Iocuinta/adecvata) 

I 
utilizare 

11 Poluare Fara probleme deosebite care sa influenteze 

valoarea 

12 Natura teren Teren normal de fundare ce nu necesita masuri 

speciale 

13 Grad seismic al zonei Grad 7 

14 Stare teren Fara probleme 

15 Restrictii (juridice, sociale) Nu este cazul 

16 Utilizare Construire spatiu de locuit (Iocuinta !ji anexe), in 

seop rezidential 
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Partea IV - Analiza preljmjnar.3 a pjetej jmobjliare 

4 .1. Definirea pie~ei. 

Analiza pietei imobiliare locale 
Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in 
astfel de studii si anume urmatorii 

-> Factori economici 
-> Factori sociali-politici 
-> Factori geografici 

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul 
matematic, ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa 
reprezinte faptic, fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate, 
pentru activele corpora Ie evaluate. 

Clima 
Este temperat continentala caracterizata de variatiile mari de temperatura intre vara si 
iarna . Temperatura medie multianuala este de +11 C vantul dominant sufla cu 
intensitate moderata din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 
400 mm. 

Caracteristici geotehnice 
In zona Brailei, terenul de fundare este reprezentat de depozite loessoide, avand varsta 
Holocen inferior. Forajele au interceptat un strat de loessuri gal bene, macroporice, cu 
umiditate redusa, precum si nisipuri prafoase de origine eoliana. Nivelul panzei freatice 
este situat la adancimi de 4 - 8 m de la cota terenului, datorita inaltimii terasei joase 
fata de zona luncii inundabile a Dunarii. In zona de lunca se dezvolta larg depozitele 
fluviatile si depozitele de mlastina, avand varsta Holocen superior. 

Se intalnesc formatiuni aluvionare reprezentate de alternante de prafuri argiloase, 
argile, argile prafoase si nisipuri galbene, cenusii 'si rosiatice. Nivelul freatic se 
intalneste la adancimi reduse fata de teren, de cca 2 - 4 m. Panza freatica este 
cantonata in aluviunile permeabile ale luncii. 

Terenurile interceptate prezinta compresibilitate mare sau foarte mare, sensibilitate la 
umezire in zona terasei, caracteristici nefavorabile ale rezistentei la forfecare. Se 
incadreaza in categoria terenurilor de fundare slabe, care necesita masuri de 
imbunatatire pentru fundarea directa a constructiilor. 

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, 
in crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata 0 mare 
diferenta dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la 0 

scadere a valorii acestora . 

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca Sl In celelalte comune ale 
judetului, prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de 
activitati identice, generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare 
premergatoare de activitati profitabile in zona. 

4.2. Analiza ofertei competitive. 

Inventarul proprietatilor competitive de pe piata proprietatilor imobiliare a municipiului 
Braila, realizat cu ajutorul informatiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor 
locale si din ofertele agentiilor imobiliare locale cit si ca urmare a interviurilor luate de 
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evaluator diversilor specialisti in domeniul pietei imobiliarei , m-au condus la 
urmatoarele concluzii : 
• oferta competitiva, desi relativ mare, nu se adreseaza aceluiasi sector de clienti ca 

si bunul de evaluat. Majoritatea sint proprietati imobiliare cu suprafete mult mai 
mari si destinate in special activitatilor rezidentiale; 

• terenul de evaluat are avantajul amplasarii intr-o zona relativ accesibile atit cu cit si 
fara mijloace de transport. 

Proprietatea de evaluat, in comparatie cu proprietatile competitive 

Avantaje 

Dezava ntaje 

! Pozitia amplasamentului in interiorul localitatii cu acces direct la 
I drum 
I In zona sunt si alte terenuri similare 

4.3 . Analiza cererii solvabile. 

Din analiza cererii de proprietati imobiliare similare, ex istenta in ziarele locale si pe 
piata de specialitate existenta si din analiza unor tranzactii similare, a ajuns la 
urmatoarele concluzi i: 
• sint cereri pentru astfel de proprietati imobiliare; 
• potentialii cumparatori au venituri medii, fiind persoane interesate sa-si 

construiasca locuinte familiale; 
• previziunile evaluatorului asupra cererii este de crestere peste 6-9 luni 

calendaristice: 

Curnparatorii potential interesati (conform datelor de la presa locala din Braila) 

Persoane juridice si fizice interesate, din ! - rezidential, aferent unei locuinte 
! care: 

Previziune asupra evolutiei fi rmelor 
interesate 

! Crestere 

Cumparatori i care au posibilitatea sa-si cumpere astfel de bunuri (conform datelor 
financiare de pe www.mfinante.ro). 

Cumparatori 

Previziune asupra cumparatorilor 
cu disponibilitati banesti medii 

4.4. Echilibrul pietei. 

! - Persoane fizice interesate cu 
i disponibilitati banesti medii 
I Crestere 
I 

Din studiul pietei de proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane), prin folosirea 
de date specifice, provenite din ziarele locale, primarie, presa locala si din interviuri , 
am ajuns la urmatorul rezultat: 

Nu exista 

fQ.a(;bRi~ 
In cadrul pietei proprietatilor imobiliare din municipiul Braila, piata specifica a bunurilor 
de natura terenurilor intravilane, are echilibrul deplasat catre oferta. Din acest punct de 
vedere se poate spune ca este 0 piata a cumparatorului. Totusi , datorita sperantei 
vinzatorilor in cresterea cererii ca urmare a amplificarii constructiilor din oras, preturile 
nu vor scadea . 
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partea 'I - ANALIZA DATELOR 51 CONCLUZIIl E 

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului (CMBU) . 

Conceptul de cea mci buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a 
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de porn ire si va 
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele 
urmatoare ale lucrar;i. 

Cea mai buna utiliz<lre - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila iii legala a unui 
bun mobil care eS~'e fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar iii are ca 
rezultat cea mai ~are valoare. 

Conceptul de cea mai buna utilizare este 0 parte fundamentala si integranta a 
estimarilor valor;!or de piata. Cea mai buna utilizare oeste analizata uzual in una din 
urmatoarele sitUiltii : 

c> cea mai buna utilizare a terenului liber 
c> cea mai buna utilizare a terenului construit 

Cea mai buna utilizare a proprietatii trebuie sa indeplineasca patru criterii ~i sa fie: 
l< permisibila legal 
l< posibila fizic 
l< justificata adecvat 
l< fezabila financiar 
l< maxim productiva 

Analiza de piata efectuata de catre evaluator' a presupus culegerea unor informatii de 
pe piata proprietatilor imobiliare similare. Daca bunul ramine in continuare in 
exploatare, cea mai buna utilizare a proprietatii de evaluat se bazeaza pe situatia in 
care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care Ie produce bunul. 

In analiza celei mai bune utilizari pentru bunul mobil de evaluat, care a avut in vedere 
situatia actuala de teren in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative probabile: 

Varianta: :. Utilizarea terenului de evaluat in scopul activitatilor rezidentiale 
(spa~iu de locuit), este 0 varianta optima din urmatoarele considerente: 

Avantaje: terenul este intr-o zona rezidentiala, de locuinte. 

Avind in vedere cele de mai sus si tinind seama de situatia prezenta, cea mai buna 
utilizare pentru terenului de evaluat analizat este cea de: 
- utilizari rezidentiale: spatiu de locuit pe domeniul proprietatea primariei locale. 

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 
~ este permisibila legal; 
~ indeplineste conditia de fizic posibila; 
~ este fezabila financiar; 
~ este maxim productiva. 

De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale !?i posibilitatii fizice 
studiile, proiectele !?i avizele pentru utilizari comerciale si industriale sustin aceasta 
utilizare . 

Asa ca. in urma inspectiei si analizei documentelor avute Ie dispozitie. orecum si a 
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei. opinam ca din punct de 
vedere al maximizarii valorii (ultima conditie a CMBUI desfasurarea activitat!lor 
rezidentiale (spatiu de locuit pe domeniul privat al municipiuluiJ. implica Cea Mai Buna 
Utilizare a Proprietatii. 

15 



5.2. Abordarea evaluarii. Standarde aplicabile. 

In conformitate cu cerintele standardului IVS - Cadrul general, valoarea evaluata 
trebuie sa fie valoarea de piata, definita astfel: 
"Va loa rea de piata este suma estimata pentru care 0 proprietate va fi schimbata, la 
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu 
pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing corespunzatoare, in care 
partite implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. " 

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare 
care reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi 
cel mai probabil tranzactionata pe piata libera. 

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza 
premergatoare evaluarii, inciusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determinarii 
abordarii, bazei valorii si metodelor de evaluare. 

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata inciud abordarile prin: 
• comparatia vanzarilor; 
• capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualizat 
• cost. 

Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piata, daca in aplicarea lor, toate 
informatiile necesare utilizate provin din piata. Daca informatiile utilizate nu sunt din 
piata, atunci valorile obtinute sunt valori in afara pietei (non-piata). 

Cand valoarea de piata a unui activ nu poate fi determinata (spre exemplu, in situatii 
cand nu exista 0 piata adecvata a vanzarilor/cumpararilor de active), se decide 
utilizarea unei valori surogat, cum este de exemplu costul de inlocuire net (CIN), care 
se aplica pe baza principiului substitutiei. 

a alta abordare adecvata in evaluare este cea bazata pe capitalizarea/actualizarea 
venitului obtenabil din utilizarea proprietatii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de 
Numerar Actualizate (Discounted Cash Flow - DCF), metoda care se bazeaza pe 
principiul ca nici un investitor rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decat 
fructificarea viitoare a capitalului investit. 

Abordarea se bazeaza pe transformarea financiara a venitului in valoare si tine cont de 
asteptarea investitorului mediu, rational, reflectata prin riscul la care este supusa 
investitia. 

In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmatoarele metode, care tin cont de situatia de 
fapt a bunurilor si de disponibilitatea informatiilor de piata: 
./ Metode prin comparatie: directa si relativa; 
./ Metode de randament: capitalizarea directa a veniturilor nete ce se pot obtine. 

Metodologia evaluarii cuprinde doua abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum 
si metodele inscrise in aceste abordari. Ambele abordari se bazeaza pe principiul 
substitutiei, care considera ca daca sunt disponibile pentru vilnzare mai multe bunuri 
sau servicii similare, cele cu pretul cel mai mic atrag cea mai mare cerere. 

Abordarea prin cost consta in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de 
achizitionare cu aceea~i utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceea~i 
utilizare, fara a presupune costuri exagerat datorate amilnarii adaptarii. 

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune 0 estimare a deprecierii, care 
include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, si deprecierea economica. 

Abordarea pe baza de venit are ca fundament capacitatea de generare a profitului de 
catre bunul evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respectiv 
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valoarea deriva din fluxul de venit viitor produs de exploatarea bunului. 

Metodele de evaluare inscrise in aceasta abordare sunt fie metoda capitalizarii unui 
venit anual din exploatare cu 0 rata de capital izare, fie actualizarea fluxului de venit 
obtenabil intr-o perioada de timp viitoare (metoda cash-flow-ului net actualizat). 

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmatoarele standa rde aplicabile : 
A. Standarde Internationale de Evaluare: 

SEV 100 : Cadrul general 
SEV 101: Termenii de referinta ai evaluarii 
SEV 102: Implementare 
SEV 103: Raportare 
SEV 230: Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
SEV 300: Evaluari pentru raportarea financiara, Anexa - evaluarea 

imobilizarilor corpora Ie 

5.3. Abordarea prin metoda reziduala . 

Generalitati 
Terenurile sunt recunoscute in general ca bunuri imobiliare de valori importante. 
Proprietatea de evaluat se afla amplasata in intravilanul municipiului Braila, judetul 
Braila, fiind compusa din teren intravilan. 

Se aprecieaza ca zona este lipsita de poluare. Oferta de teren in zona se mentine la un 
nivel scazut. Caracteristicile fizice ale terenului si utilitatile disponibile infuenteaza 
utilizarea terenului, si in mod firesc de valoarea sa - a se vedea Fisa tehnica a bunului 
de evaluat. 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina seama de utilizarea 
actuala si de toate utilizarile potentiale . 

Din studiul celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare de evaluat si tinind seama de 
amplasamentul terenului considerat liber si disponibil este pentru dezvoltari in scopuri 
reziden~iale (spatiu de lacuit) . 

Pentru stabilirea co recta si reala a valorii de piata a terenului considerat liber, vom 
aplica metoda reziduala. 

Metoda reziduala 
Folosim aceasta metoda deorece : 
• valoarea constructiei poate fi estimata cu destula precizie 
• venitul anual net generat de proprietate poate fi estimat 
• de pe piata pot fi extrase rate de capitalizare pentru teren cit si despre 

constructie 

Calculul ratei de capitalizare - terenuri 

COMPARABILE A B C 

Redeventa solicitata pe 1HA/an (lei) 500 700 800 

Valoarea solicitata a proprietatii pe 1 HA (lei) 15.000 18.000 22.000 

Rata de capitalizare (%) 3,33 3,89 3,64 

Rata de capitalizare medie (%) 3,62 

Se alege rata de capitalizare 3,62% (rotunjit la 3,5%), la terenuri. 
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Calculul ratei de capitalizare - constructii 

COMPARABILE A B C 

Chirie solicitata anual (lei) 3.000 4.000 5.400 

Valoarea de vinzare a proprietatii (lei) 120.000 127.000 150.000 

Rata de capitalizare (%) 2,50 3,15 3,60 

Rata de capitalizare medie (%) 3,08 

Se alege rata de capitalizare de 3,08% (rotunjit la 3%), la constructii. 

Etapele procedurii 
• stabilirea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber ; 
• estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a 
terenului ; 
• calcularea venitului brut potential (VBP) generat de proprietate daca ar fi 
inchiriata in conditiile pietei pentru utilizarea in ipoteza celei mai bune utilizari, cu grad 
de ocupare de 100%; 
• calcularea venitului net potential (VNP) generat de proprietatea prin scaderea 
cheltuielilor (Ch) aferente proprietarului; 
• calcularea venitului net efectiv (VNE) generat de proprietate scazind impozitele 
si taxele (IT) aferente proprietatii; 
• calcularea venitului net efectiv generat de cladire (VNEc) in conditiile ratei de 
capitalizare de baza indicata de piata imobiliara pentru constructii 3%; 
• alocarea cotei de venit efectiv aferent terenului (VNEt); 
• calcularea valorii terenului (Vt) in conditiile ratei. de capitalizare de baza indicata 
de piata imobiliara pentru terenuri de 3,5%. 

Procedura 
Pentru ca V = VNEjc - adica valoarea unei proprietati (V), privita ca 0 investitie, este 
raportul intre venitul net din exploatare (VNE) generat de proprietati periodic (anual) si 
rata de capitalizare (ca exprimare a sperantei de recuperare a investitiei) in conditii 
lipsite de risc, atunci : 
• Cea mai buna utilizare a terenului liber 

Conceptul de cea mai buna utilizare este definit ca fiind «utilizarea rezonabila, probabila 
si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, 
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare». 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea 
actuala si de toate utilizarile potentiale. Cea mai buna utilizare a terenului considerat 
liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor 
existente, daca este cazul. 

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala. 

Suntem de acord ca cea mai buna utilizare a terenului in suprafata actuala de 289 MP 
ar fi constructia unei locuintej spatiului de locuit cu anexe pe domeniul privat al 
municipiului, suprafata inchiriata in totalitate, la pretul pietei de circa 4 lei/mp 
suprafata construita pe luna - rezidential, pentru 0 posibila locuinta, inchiriata in 
totalitate. 

Estimarea costului constructiei ipotetice (Vc) pentru cea mai buna utilizare a terenului 
Costul de constructie pentru un astfel de imobil (Iocuinta ;nchiriata) il estimam la 1.400 
lei/mp (circa 250-350 euro/mp) - suprafata construita, conform ofertelor societatilor de 
profil din judetul Braila, precum ~i conform ghidurilor din Colectia evaluarea rapida a 
constructiilor, editura Matrix Rom 1995 (Catalog de reevaluare nr. 120, Fi$a nr. 6). 
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Cheltuielile cu impozitele si taxele locale (inc/usiv impozit c/adire !?i taxa teren) au fost 
estimate la circa 150 lei/anual, plecand de la Hotararea Consiliului Local al municipiului 
Braila nr. 711/20.12.2018 pentru impozitele si taxele locale din anul 2019 si 
prevederile Codului fiscal (Zona D, adica 2.635/ei/ha/anua/). 

Celelalte etape ale procedurii sunt enumerate mai jOs, in tabelul de mai jos: 

Rd 
1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

Exp/icatia Ca/cu/ efectuat Va/oare 
Valoarea constructiei Vc = 289 mp x 1.400 404.600 lei 

lei/mp 

Venit brut potential al proprietatii VBP - 289 mp x 4 lei/luna 13.872 lei/an 

x 12 luni 

Cheltuieli pentru proprietar Ch - VBP x 2% 277 lei/ an 

(2% din VBP) 

Venit net potential al proprietatii VNP = VBP - Ch 13.595 lei/an 

Impozitele ;;i taxele aferente IT (c1adire si teren) 150 lei/an 

proprietarului 

Venitul net efectiv al proprietatii VNE = VNP - IT 13.445 lei/ an 

Rata de capitalizare pentru C 3% 

constructie 

Venitul net efectiv generat de VNEc = Vc x C 12.138 lei/an 

cladire 

Venitul net efectiv aferent VNEt = VNE - VNEc 1.307 lei 

terenului 

Rata de capitalizare pentru C 3,5% 

terenuri 

VALOAREA TERENULUI (LEI) Ct - VNEt/C 37.342,86 lei 
adica 37.350 lei 

(rotunjit) 

Valoarea proprietatii/bunului 

TEREN INTRAVILAN in suprafata de 289 MP, 

aferent construcfiilor din municipiul Braila, str. PESCARU$ULUI nr. 14 -, 

constructii avand proprietar pe VLAD NICULINA, 

la data de 01.07.2019 (cu TVA), 

este de 37.350 LEI 
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5.3. Valoarea estimata a infrasctructurii aferente terenului de evaluat, prin metoda 
costurilor 

Infrastructura evaluata 

Reglementari $i cadrul legal 

Reglementari ANEVAR 

Nu este cazul - teren intravilan, fara funda~ie, 
asfalt, ciment, $.a .. De asemenea nu se cuprind, 
$an~urile, rigolele, acostamentele, bordurile $i 
infrastructura din sol care nu este vizibila, 
respectiv ~evi, bran$amente de apa, canalizare, 
electricitate, gaze naturale, telefonie, etc. 

IVS 1 - Valoarea de pia\i'i - baze de eva luare 
IVS 2 - Baze de evaluare diferite de valoarea de 

pia~a 
• IVS 3 - Raportarea evaluarii 

GN 1 - Evaluarea proprieta~ii imobiliare 
Cad rul legal Catalogul privind clasificarea ~i duratele normale de 

func~ionare a mijloacelor fixe, aprobat prin H.G.R. nr. 
2139/2004 

Alte reglementari • Cataloage de reevaluare - edi~ia 1964 
• Colec~ia "Evaluarea rapida a construc~iilor" - Matrix 
Rom 1995 
• Metodologia pentru evaluarea 
construc~iilor speciale din grupele 1 $i 2 -
0001/0-95, aprobat de MLPAT cu 
32/N/16.10.1995 

cladirilor $i 
indicative GV-

ordinul nr. 

Valoarea proprieta~ii/bunului 

INFRASTRUCTURA aferenta TEREN INTRAVILAN in suprafa~a de 289 MP, 

aferent construc~iilor din municipiul Braila, str. PESCARU!?ULUI nr. 14 -, 

construc~ii avand proprietar pe VLAD NICULINA, 

la data de 01.07.2019 (eu TVA), este de 0 LEI 

5.4. Reconciliere valori. Valoare estimata propusa si concluzii evaluator. 
--- -_._---,,--

.C;:.a .. r.~.Nl.tilt..aJ. .[[]l!~~tjg.<;l.t[[I.Qr .. $j .. <;l.nill[?~J.Qr..~I~~.t Wi'lt.~., 
1))" QP' [ [] [ i'l ,,1J'.1.~. a.,.l! ill .9.<;lX~ i'l "dg" p. [ i'l t.<;l" a" P. r. Q P. r.i.~.ti'l tj J..( Q IID.v.i u [)"~.~,, nt.A, 

Ji'l"d.a.ti'l"d.~"Q.LO.7.,.4.0J.~,,,~.$.t~.Q~,,J.7.,;? ~.Q.!'~L(}Z,},?:o. .!~i. :!:.Q.i(?jJ 

Aceasta valoare a fost obtinuta prin metoda reziduala (teren) $i metoda costurilor 
(infrastruetura) . 

Alegerea valorii finale este justificata de acuratetea metodelor alese si de influenta mare pe 
care 0 are piata din municipiul Braila, in aplicarea acestei metode iar argumentele care stau 
la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt: 

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condi~iile limitative ~i 

aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabili'i in conditiile generale §i specifice 
aferente perioadei la care s-a efectuat evaluarea; 
valoarea nu ~ine seama de responsabilitatile de mediu ~i de costurile implicate de 
conformarea la cerintele legale; 
valoarea este 0 predictie; 
valoarea este subiectiva; 
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori; 
valoarea este considerata in condi~ii de plata cash, integral la data tranzac~iei; 
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valoarea contine TVA; 
valorile estimate prin abordarea prin capitalizarea venitului deasemenea nu sint 
relevante, deoarece capacitatea proprietatilor evaluate de a genera venituri nu poate fi · 
stabilita exact, ea fiind limitata. 

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de 
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autotizati din 
Romania). 

Recomandare 
--------
Urmare a solicitarii clientului am procedat la determinarea valorii de piata a proprietatii 
solicitate, stabilirea redeventei nefacand parte din atributiile expertului evaluator 
ANEVAR. 

Astfel, in lipsa unor reglementari referitoare la calculul redeven tei in cadrul 
concesiunilor de teren din domeniul public, sugerez ca redeventa anuala sa se calculeze 
folosind pentru terenul public reglementarile prevazute de legea nr. 50/1991 privind 
autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare ~i de OUG nr. 54/2006 
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate public, cu modificarile 
ulterioare, coroborat cu art. 693-702 din Codul civil referitoare la superficie. 

Conform celor mentionate mai sus, chiria anuala in temeiul HClM Braila nr. 199 din 
29.07.2015, prin analogie la redeventa in cadrul dreptului de superficie/concesiunilor, 
consider ca se poate stabili conform legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de 
construcfji, cu modificarile ulterioare, coroborat cu prevederile Codului civil ~i practicii 
de constituire a dreptului de superficie pe 0 durata de cel mult 49 ani. 

"Capitolul II: Concesionarea terenurilor pentru constructii 
Articolul 13 
(1) Terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ­
teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate 
prin licitatie publica, potrivit leg ii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor 
de urbanism !?i de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit leg ii, in vederea realizarii 
de catre titulara constructiei. " 

Conform art. 693-702 din Codul civil , coroborate cu art. 17 din legea nr. 50/1991 -
limita minima a pretului concesiunii se stabile$te, dupa caz, prin hotararea 
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucure$ti sau a consiliului 
local, astfel indlt sa asigure recuperarea in 49 de ani a pretulu; de vanzare al 
terenulu;, in conditii de piata, la care se adauqa costul lucrarilor de 
;nfrastructura aferente. 

REDEVENTA minima propusa este de: 

37.350 lei/289 mp/49 ani 

762 lei/289 mp/ l an 

63,50 lei/289 mp/ l luna 

2,64 lei/l mp/l an 

0,22 lei/i mp/l luna 
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Califidirile evaluatorului 

Corpul Expertilor Contabili ,i al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Expert contabil 
Din anul 1999 

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de proprietati imobiliare - membru titular 
Din anul 2006 

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de bunuri mobile - membru titular 
Din anul 2007 

Camera Auditorilor Financiari din Romania (CAFR) 
Auditor Financiar 
Din anul 2007 

Universitatea HYPERION Bucure,ti 
Facultatea de $tiinte Economice 
Master In audit financiar contabil ~i consiliere 
Din anul 2007 

Federatia Romana de Fotbal (FRF) 
Auditor Financiar - acreditat 
Din anul 2007 (reacreditat in anul 2018) 

Camera Consultantilor Fiscali din Romania (CCFR) 
Consultant Fiscal 
Din anul 2007 

Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (CNVM) 
Auditor Financiar - acreditat 
Din anul 2008 

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) 
Evaluator de lntreprinderi - membru titular 
Din anul 2010 

Corpul Expertilor Contabili ,i al Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Expert evaluator de lntreprinderi 
Din anul 2010 

Uniunea Nationala a Practicienilor in Insolventa din Romania (UNPIR) 
Practician In insolventa 
Din anul 2013 

22 



Evaluatorul este asociat ~i administrator al SC LUP$A Consult Audit Management SRL 
Braila ~i SC LUP$A ContExpert SRL Braila 

Autorizarile societatii 

Camera Auditori/or Financiari din Romania (CAFR) 
Societate de audit financiar 
din anu l 2007 

Federatia Romana de Fotba/ (FRF) 
Societate de audit financiar - acreditata 
din anul 2007 (reacreditata in anu/ 2018) 

Corpul Experti10r Contabi/i $i a/ Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR) 
Societate de expertiza contabila ~ i de contabilitate 
Membru din anul 2009 ~i respectiv 2016 

Comisia Nationala a Va/ori/or Mobi/iare (CNVM) 
Consultant de investi~ii 
din anu l 2010 

Atestarea calitatii serviciilor 

URS - UKAS Quality Management 
ISO 9001 : 2008 
Atestarea calita~ii activita~ilor de contabilitate, audit financiar ~i consultan~a In domeniul 
fiscal 
din anul 2009 (reactua/izata in anul 2017) 

Date de contact evaluator 

Adresa: 
Telefon: 
Fax: 
Mobil: 
E-mai l : 
Web: 

B-dul Alexandru loan Cuza, Nr. 93, Loc. Braila, Jud. Braila 
0339880088 
0339880088 
0722997997 
lupsaconsult@gmail.com 
www. lupsaconsult.ro 
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Raport realizat de evaluatorul Lup~a Marinel - membru titular 
01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania 
(ANEVAR) ji 01 Corpului Exper!ilor Contabili li 01 Contabililor 
Autoriza!i din Romania (CECCAR) 

Scrisoare de transmitere 

Data scrisorii de transmitere 

Proprietatea 

Proprietar constructii 

Data eva/uarii 

Va/oarea estimata de piata 
a terenu/ui $i a infrastructurii 
aferente 

Va/oarea minima 
estimata a redeventei 

Marinel lup~a 

02 IULIE 2019 

ACORDARE DREPT DE SUPERFICIE 
CU TITLU ONEROS 
pentru teren intravilan 289 MP-, 
ce apartine domeniului privat al municipiului 
Braila ~i este aferent constructiilor situate in 
municipiul BRAlLA, str. PESCARU$ULUI nr. 
14, judetul Braila 

VLAD NICULINA 

01 IULIE 2019 

37.350 LEI/289 MP 
adica 129 LEI/MP 

762 LEI/AN/289 MP 
63,50 LEI/LUNA/289 MP 
respectiv 2,64 LEI/ AN/MP 
sau 0,22 LEI/LUNA/MP 

Expert Evaluator I Membru ANEV AR I EPI I EBM I EI 


