
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T..A... R..A... R E..A... NR. S3G 

din. 30.09.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenulu i ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, In suprafata de 
102,20 mp indiviz din suprafata de 220,00 mp, situat In Braila, 
str. Barbu Stefanescu Delavrancea nr. 52, NCP 83881 , solicitantilor , , 
DRAGOMIR STELA, DRAGOMIR CARMEN, DRAGOMIR FLORICA si 
DRAGOMIR ROMICA, teren pe care se afla amplasate constructiile C1 
~i C2, proprietatea acestora. 

CONSxx...1 OL LOC.A..L :lVIUNICIP.A..L BRAILA.. 

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

domnilor Dragomir Stela, Dragomir Carmen, Dragomir Florica ~i Dragomir 
Romica, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub nr. 24491/31 .07.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect $ef, precum 
~i avi~ele comisiilor de specialitate nr. 1 ~i 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

In conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil , art. 20 alin. (1) 
lit. e) ~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 ~i H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completata cu 
H.C.L.M. nr. 370/30.11 .2011, anexa nr. 1.33, poz. 4; 

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), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) 
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; 

:a: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 102,20 mp indiviz din suprafata de 
220,00 mp, situat In Braila, str. Barbu $tefanescu Delavrancea nr. 52, NCP 
83881 , solicitantilor DRAGOMIR STELA, DRAGOMIR CARMEN, DRAGOMIR 
FLORICA ~i DRAGOMIR ROMICA, teren pe care se afla amplasate constructiile 
C1 ~i C2, proprietatea acestora. 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabile~te In cuantum 4,42 /ei/mp/an ~i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut In 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se Imputernice~te executivul local, In vederea perfectarii contractului 
de superficie In forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut In 
anexa nr. 3 1a 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 In 
proprietatea Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta In contractul de 
superficie. 

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la Indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati . 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

CONTRASEMNEAZA 
SEC TAR, 
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LAZARMillAELA-EVALUATOR MEMBRUTlTULARANEVAR v 

Legitimatie nr 18540, speciaJizarea EP1, EBM 
SEDlUL: Braila, strada Scolilor, IIr.1 

tele/on: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmillaelacii@YallOo.ro 

RAPORT 

DE EVALUARE 
Obiectul evaluarii Teren in supra/ata de 220 mp eategoria 

curti-construetii situat in Braila, Strada Barbu Stejanescu 
Deiavraneea, nr 52, jud Braila, inseris in CF 83881IMun. Braila, 
avand nr cadastral 83881 din eare 102.2 mp proorietatea Mun Braila. 
l)o~eniulJ»rivat 

Scopul evaluarii - estimarea valorii de piata a proprietatii de 
mai sus, in vederea constituirii unui drept de superficie cu titlu 
oneros si estimarea valorii redeventei lunare/anuale 

Prezentul raport a fost intoemit de: 
Ee. Lazar Mihaela- Evaluator ANEV AR,speeializarea EPI, EBM 

Prezentul raport: 

- a fost intocmit in conformitate eu standardele ANEV AR 
- este valabil numai pentru scopul pentru eare a fost intocmit 
- este valabil numai cu stampila in original a evaluatorului care a intocmit 

raportul 

- aug2019-



LAZAR MlHAELA-EVALUATOR MEMBRUTITULARANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specializarea EP1, EBM 

SEDlUL: Braila, strada Scolilor, nr.1 
telefon: 0740108586;fax 0239634904; email: lazarmillaelo cii@J'alloo.ro 

Certificarea evaluatorului 

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urmatoarele: 
- La baza evaluarilor au stat standardele intemationale de evaluare si standarde 
ANEVAR2019 
- Evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale 
din raportul de evaluare. Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi 
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text; 
- in conformitate cu uzantele din Romania, valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport, cat si intr-un interval de timp timitat, in cazul 
in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari semnificative 
care sa afecteze rezultatele prezentate; 
- Evaluatorul isi asuma pastrarea eonfidentialitatii asupra datelor si informatiilor 
din raport, precum si neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau 
ilegale, fie personal fie prin intermediul unei terte persoane; 
- Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului; 
- Acest raport nu va putea fi introdus, in intregime sau partial in documente, 
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt mod, fara aprobarea 
scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa apara; 
- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale; 
- Anaiize1e, opiniile si concluziile din raport sunt obiective SI nepartinitoare dar 
limitate numai la ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport; 
- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a 
realizarii prezentului raport de evaluare in afara remullerarii pentru prezenta 
lucrare, 
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul 
prezentului raport de evaluare; 
- Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici 0 actiune cu 
caracter comercial privind cladirea evaluata; 
- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori 
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit 
sau de aparitia unui eveniment ulterior; 
- Raportul a fost into emit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, 
in conformitate eu cerintele standardelor internationale de evaluare, ale codului 
deontologie al evaluatorului din statutul membrilor ANEV AR. In estimarea valorii 
de piata s-au avut in vedere si prevederile din Standardele Intemationale de 
Evaluare. 

n~nl-o~' - Deelat pe proprie taspUiidere ea nll am cazier si fill am sliferi ~ .~_ . <i!.;.~trti 

inftaetiuni prevazute de lege /{ LAZAR MIHAEtA ~ 
:\ :£ ['Citilll;'lti;'l Nr. lSSllO !" 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, specia/izarea EP1, EBM 

SEDJUL: Braita, strada Scoli/or, nr.1 
le/efon: 0740108586; fax 0239634904; email: Jazarmillae/a cii@yal/Oo.ro 

SINTEZA 

Beneficiarullucrarii - Primaria Municipiului Braila- Domeniul Privat 

Dragomir Stela. 

Obiectul evaluarii 
Obiectul evaluarii 11 consutw.e: Teren in suprafata de 220 mp categoria curti­
constructii situat in Braila, Strada Barbu Stefanescu Delavrancea, nr 52, jud Braila, 
inscris in CF 838811MlID. Braila, avand ill cadastral 83881 din care: 102.2 mp 
apartin Municipului Brala, Domeniul privat restul de 117.8 mp apartine pers fizice. 

Scopu) evaluarii - stabilirea redeventei lunare/anuale; stabilirea superficiei cu 
titlu on eros pt suprafata de 102.2 mp apartinand Mun. Braila. ScopuJ evaluarii 

a constat in estimarea valorii de piata a proprietatii de mai sus, in vederea 

constituirii unui drept de superficie si estimarea redeventei-superficiei 

Confprevederilor art 693 din NCC (1) ,,superficia este dreptul de a avea sau de a 
edifica 0 constructie pe terenui aituia, deasupra ori in subsolul aceilli teren, 
asupra caruia superficiaroi dobtinde§/e 1m drep/ de folosinla. (2) Dreptul de 
superficie se dobtinde§te In temeiui unui act juridic, precum §i prin uzucapiune sau 
prin alt mod prew'izut de lege. Dispoziliile in materie de carte fonciara raman 
aplicabile. " 

Data evaluarii 02.08.2019 La data evalulirii cursul de schimb al monedei 

nationale era de 4.7340 lei/euro. 

lnformatii disponibile 
Evaluarea se bazeaza pe info.rmatiile si documentele primite din partea 
solicitantuluilbeneficiarului atasate prezentului raport. 

Au fast consultate ofertele agentiilor imobiliare, publicatiile de speeialitate privind 
piata terenurilor, etc. 

De asemenea, consultantul a utilizat informatii 
referitoare la bunuri de tipul eelor evaluate. 

Abordarea evaluarii - metode de evaluare. 

existente in arhiva propne 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRUTlTULARANEVAR 
Legitimatie nr 18540, special;zarea EPI, EBM 

SEDlUL: Braila, strada Scoli/or, nr.l 
telefoll: 0740108586;fax 0239634904; email: lazarmillaela ciK@yalloo.ro 

In functie de natura bunurilor de evaluat sunt recunoscute trei abordari pentru 
determinarea valorii, abordari larg acceptate de institutiile financiare, instante de 
judecata, companii, etc. si recomandate de Standarde: 

-abordarea prill cost; 
-abordarea prin comparatia vanzarilor; 
-abordarea poo venit. 

Desi Standardele recomanda ca toate aceste abordari ale valorii sa fie luate in 
considerare, evaluatorul apreciaza ca pentru evaluarea proprietatii irnobiliare ce 
face obiectul prezentului raport de evaluare este adecvata abordarea prin 
cornparatia vanzarilor. 

Concluzii: 

In urrna analizelor efectuate, in opinia noastra, valoarea de piata a 
TERENULUI in suprafata de 102.2 rnp, categoria curti-constructii 
apartinand MUNICIPIULUI BRAILA_ Dorneniul privat, arnplasat 
in Braila, Strada Barbu Stefanescu Delavrancea, nr 52, jud Braila, 
inscris in CF 83881/Mun. Braila, avand nr cadastral 83881. BraUa 
evaJuat in vederea constituirii unui drept de superficie este de 11.430 
lei echivalentul a 2415 euro la data de 02.08.2019. 

Valoarea de piata a terenului (lei/mp) 111.84 

Suprafata terell apartillalld MUll Braila ( rnp) 102.2 

Valoare teren apartinand Mun Braila (lei) 11,430 

PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE 

Superficie-Redeventa ANVALA (lei Imp) 4.42 

Superficie-Redeventa ANUALA pt total 
suprafata 451.49 

Superficie-Redeventa LUNARA (Iei/rnp/luna) 0.37 

Superficie-Redeventa LUNARA pt total 
suprafata (leilluna) 
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LAZAR MfflAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, sper:iai;zarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, '''.1 
telefon: 0740108586; fax 0239634904; email: lazarmillaeia cii@ya//Oo.ro 

Ipoteze restrictive 

Evaluarea se bazeaza pe infonnatiile puse la dispozitie de client ~i pe obselVatiile 
constatate in urllla inspecpei efectuate de consultant si reprezentantul 

beneficiarului. 

Evaluarea a fost mcuta presupunand ca terenul evaluat a fost dobandit fara 
incalcarea prevederilor legale, fiind detinut / folosit lara inc1ilcarea legislatiei in 
domeniu. 

Nu s-au investi~at stabilitatea ~i caracteristicile ~eolo~ce ale terenulni ~i evaluarea 

s-a mcut consideriind ca acesta este nonnal din acest punct de vedere. 

EvaluatoruI nu a investigat terenul din punct de vedere al polulirii sau contaminlirii 

mediului inc{)njuriitor (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a linut cont in nici 
un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietapi. Suprafata 
terenului a fost preluata din documentatia pusa la dispozitie de beneficiar, respectiv 

planurile terenului si documentatia cadastrala 

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele 

materiale de constructii. in absenta UDor infonnatii privind acest aspect, evaluarea 
s-a mcut consideriind ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente. 

Evaluatorul nu a investigat constructiile din punct de vedere al poluiirii sau 

contaminarii mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizatii nu a tinut 

cont in nici un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietapi. 

Clauze limitative 
in conformitate cu prevederile Standardelor Intemationale de Evaluare, acest 
Raport de Evaluare ,,flU va putea fi indus in intregime sau partial in documente, 

circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, lara aprobarea 
scrisa a evaluatorului asupra fonnei ~i contextului in care ar putea sa apara". 

Valoarea obtinuta este 0 valoare adecvata scopului declarat al evaluarii -

constituirea unui drept de superficie ~i nu poate fi utilizata i ~~:~~t'ij~ 
y .... \:.j ~ ') 

(vanzare, raportare financiara, garantare credite, etc.). i,-, l~l~R ~\\\1 ~tlA \ 
'I . Nr 18540 o . 
j :. ll,!:itin""It!J· r~ 

\ Val.!b:120 19 ~"''''''_r.J' 
~\J)¥,.'tt,;:" "c' • \'\5 ,:;."',: 
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LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie IIr 18540, specializarea EPI, EBM 

SEDlUL: Braila, strada Scoli/or, IIr.1 
telejoll: 0740108586;jax 0239634904; email: lazarmil.aelacii@J.al.oo.ro 

Acest raport este destin at beneficiarului si consultantilor acestuia. Terenul a fost 
evaluat in ipoteza terenului liber de constructii. 

Evaluatorul cODsiderli eli afinnatille sustlllUte in pr-ezentul raport sunt r-eale si 
corecte, neaviind nici un interes actual sau de perspectiva fata de bunurile ce fae 
obieetul lucrlirii ~i certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de 
evaluare. 

Toate valorile numerice exprimate In acest raport de evaluare au fost calculate in 
LEI si EURO, lara TVA. 

Raportul de evaluare a fost elaborat in trei exemplare, toate originale, doua fund 
destinate beneficiarului ~i unul ramiiniind 'in arbiva evaluatorului. 

Lazar Mibaela 
Expert evaluator, membru titular ANEV AR 



LAZAR MIHAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, speciaJiuJrea EPJ, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scoli/or, IIr.1 
felelon: 0740108586;lax 0239634904; email: lazarmillaelacii@yal/Oo.ro 

1. ASPECTE GENERALE 

1. 1. Obiectul evaluarii 
Teren in suprafata de 220 mp, categoria cwti-constructii sirnat in Braila, 

Strada Barbu Stefanescu Delavrancea, nr 52, jud Braila, inscris in CF 8388I1MUD. 
Braila, avand Dr cadastral 8388 I. 

Proprietari in indiviziune: 

- MUD Braila = 102.20 mp 
- Dragomir Stela , Dragomir Romica Dragomir Caren si Dragomir Florica 

teren in indiviziune in suprafata 117,80 mp 

1.2. Drepturi de proprietate evaluate 
Asa cum am mentionat anterior terenul se afla in proprietatea indiviza astfel: 

MUD Braila ce detine 0 suprafata de 102.20 mp ; Dragomir Stela 73.625 mp; 
Dragomir Romica 14.125 mp, Dragomir Florica 14.125 mp si Dragomir Carmen 

14.725 mp, conform extrasului de CF 838811BraiIa, nr cerere 50544/09.10.2013. 
In cadrul prezentului raport dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, 
tranzactionabil si neafectat de evenrnale sarcini, cu exceptia cazului in care s-a 

precizat altfeI. 
1.3. Scopul evaJuarii. CJientuJ si utilizarea evaJuarii 

Prezenta lucrare se realizeaza pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii 
mm sus amintite in vederea constituirii unuj drept de superficie cu tWu on eros, 
stabilirea redeventei in lei/mplluna si lei/mp/an . Client: Dragomir Stela; 

Destinatarul raportului: Primaria Braila 
1.4. Data estimarii valorti. Data raportului. 

La baza efectuarii evaluarii au stat infonnatiiIe privind nivelul preturilor 
corespunzatoare anului 2019. Data la care se considera valabile ipotezele luate in 
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 02.08.2019. 
Data raportului este 02.08.2019. 
1.5. Inspectia proprietatii 

Inspectia imobilului a fost realizata de catre evaluator Lazar Mihaela in data 
de 02.08.2019 in prezenta solicitantului raportului, dl Dragomir Stela. 
1.6. Bazele evaluarii • Tipul valorii estimate -~ 

Avand in vedere scopul eValuarii, prezenta lucrare s-a in~ ~;~d 
recomandarile standardelor de evaluare SEV 2019: r{' lA1AR h\\\: A~lA '-; Ii... l SC~O • 

Definitiile !?i conceptele pe care se bazeazii acest rapo s ~Br "tmlt@)19: .. ..!'.j 
: J IJ(C {\"\, ~~ 
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LAZAR MmAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, speciaJ;zarea EPI, EBM 

SEDIUL: Braila, strada Scolilor, IIr.1 
tele/oll: 0740108586;/ax 0239634904; email: iazarmiflaeiacii@yailOo.ro 

SEV 100 - Cadrul general 1 

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii 

Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile: 0 

SEV 102 - lmplementare I 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 - Tipuri de valoare 

Obiectul raportului de evaluare fund 0 proprietate imobiliara, procesul de evaluare 

a pnut cont ~i de prevederile: 0 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

Deoarece unele proprietati din patrimoniul societatii evaluate (bunuri 

imobile) sunt constituite ca si ~arantii pentru diferite institutii financiare, evaluarea 
s-a Tacut si cu respectarea prevederilor: 0 

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 

garantarea imprumutului. 

Tipul valorii estimate: 1 

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul general: 

o "Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar 

putea fi sehimbat(a) la data evalullrii, intre un cumparator ~i un vanzator hotarat, 
intr-o tranzaej:ie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in care piirj:ile au 

acponat in cuno~tinta de cauza, prudent ~i lara eonstrangere". 

o lpoteza de lucru este: aceea ea proprietatea, care este ocupata de proprietar 

la data evaluarii, este eonsiderata ca fiind libera in eazul transferului ipotetie (in 

cazul imobilizarilor corporale mobile specializate premisa evaluarii este aceea ca 

transferul se va face impreuna cu amplasamentul/componenta imobilara, in ipoteza 

("instalat / montat pe amplasament"); I 
Conformitatea cu SEV 

• Definitiile ~i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 

100 - Cadru general (NS - Cadru general) ~i SEV 101 - Termenii de referinta ai 
evaluaru (lVS 101). 

~ Misiunea de evaluare a fost condusa in acord eu prevederile SEV 102 -

lmplementare (NS 102), prezentul raport de evaluare fund intocInit cu respectarea 

cerintelor SEV 103 - Raportare (lVS 103) . 

• Obieetul raportului de evaluare fiind proprietati de tipul bunurilo' ile, 

procesul de evaluare a tinut cont ~i de prevederile SEV 230 - 7 ' ~~:S~~ 
proprietatii imobiliare. ( fro}' LAlAR Mlfi AEtA '\ - ", , 

\ l l'!:itill\.ltiJ Nr. 18sao >" , 
\ \ I Valar.i1 20 19 (:;~_~ . 
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LAZAR MfflAELA -EVALUATOR MEMBRU TITULAR ANEVAR 
Legitimatie nr 18540, speciai;zarea EPI, EBM 

SEDIUL: Brai/a, strada Scolilor, nr.1 
tele/oll: 0740108586;/ax 0139634904; email: lazarmillaelacii@yallOo.ro 

Studiul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniu! evaluarii si 
standardele intemationale de contabilitate. 

Baza de evaluare 0 constituie valoarea justa (de piata) care se defineste in 
continuar-e conform standarde. 

" Vafoarea de piata a proprietatii imobiliare reprezinta SUnta estimata pentru 
care 0 proprietate ar putea fi sc/limbata, fa data eva/uar;;, intre un cumparator 
decis si un vanzalor ltotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa 
un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, 
prtldent si fara constrangeri ". 
- Va/oarea ;Usta este suma pentru care un activ ar putea fi sc/limbat de buna voie 
intre doua paTti interesate aflate in cunostinta de cauza intr-o tranzactie in care 
pretuf este determinat in mod obiectiv. 
2.2.1. Tipul valorii estimate 
Tipurile valorii estimate sunt date de standardele in vigoare. 

- Valoarea de piata pentru utiiizarea existenta 
" Va/oarea de piata pentru utilizarea existenta reprezinta suma estimata pentru 
care 0 ciadire ar putea ji schimbata, la data evaluarii, pe baza ipotezii de 
continuare a utilizarii actuale, dar presllpunand ca imobi/ul este liber/neocupat, 
intre un cumparator hotarat sa cumpere si un vanzator hotarat sa vanda, intr-o 
tranzactie /ibera ( dllpa un marketing adecvat, in care jiecare parte a actionat in 
cunostinta de cauza, prudent sifara constrangere ". 

Proprietate imobiliara : Terenul fizic si toate bunurile care in mod natural fac corp 
comun cu acesta, precum si acele componente care sunt atasate terenului de catre 
oarneill. 
1.7. Moueda raportnlui 

Valoarea este exprimata in RON si EURO. Cursu! valutar utilizat la 
conversia cifre10r ale caror expriruare era "ill val uta" este 1a data de 02.08.2019 de 
4,7340 RON / EURO. 

t.S. Modalitati de plata 
Valoarea exprimata ca opmle ill prezentul raport reprezinta suma care 

urmeaza a fi platita integralla data tranzactiei fara a Iua in calcul co7ljij@ltlipl;:tta 
~ I'-~ ~.)'tUI ~UIO;,/~ 

deosebite (rate, leasing etc.). / ,;,"- " , AR MI\ I A~l~ \ . 
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::::} Situapa juridici'i a proprieti'ipj imobiliare !?i suprafetele amplasamentului 

si constructiilor; 

::::} Extras CF 83881IMun Braila 

::::} Plan de amplasament si delimitare a imobilului; 

::::} Contract de vanzare cumparare si certifiat de mostemtor 57/22.08.2013 

::::} Informatii primite de la cJientiproprietar, cu privire la identificarea 

tehnico"fimctionala si a starii tehnice ale imobilizarilor corporale mobile; 

::::} lnformatii privind piata specifica - imobiliara si a bunurilor mobile 

(preturi, myel de chirii etc.); 

::::} AIte informapj necesare existente in bibliografia de specialitate; Sursele 

de informapj au fost: 

::::} Clientu1/Proprietarul pentru informatiile legate de bunurile evaluate 

(situape juridica, istoric, situatie contabila) care este responsabil exclusiv pentru 
veridicitatea informatiilor furuizate; 

::::} presa de specialitate si evaluatori care i~i des~oara activitatea pe piata 

local a; 

::::} baza de date a evaluatorului 

::::} informapj existente pe: 

• site-ul www.imobiliare.ro.olx.ro. 
• Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietap 

imobiliare similare din zona in care se situeaza prop.rietatile supuse evalufu:i.i. 
::::} Standardele de evaluare - SEV 2018 precum si a ghidurilor ANEVAR 

2019; 

::::} Baza de date a evaluatorului; 

1.10. Responsabilitatea fata de terti I Valabilitatea raportului 
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de 

catre solicitanti, corectitudinea si precizia datelor furuizate fiind responsabilitatea 
acestora. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre 
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp 
limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari 
semnificative care afecteaza opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului 

trebuie analizata exc\usiv in contextul economic general cand arlfe;e~IO~C:~~;i~7"-\ 
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice !?i scopul p 
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu est~ij:e$i?fM<~I~lV­
decat in limita informatiilor valabile !?i cunoscute de acesta la Clj\ta\e'va 
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Astfel, raportul de evaluare este valabil atilt timp cat pe piata specifica 
bunurilor evaluate 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 spec.ifica 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 neincadrarea in acestea din urmli, impunand actualizarea 
lucrarii 

Acest raport de evaluare este destin at scopului precizat si numai pentru uzul 
destinatarului mentionat la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru 
destinatar si evaluatorul nu accepta nici 0 responsabilitate fata de alta persoana, in 
nici 0 circumstanta. 
1.11. Clauza de uepublicare 

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, 
nici indus intr-un document destin at publicitatii fara acordul scris si prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. 
Publicarea, partiala sau integral a, precum si utilizarea lui de catre alte persoane 
decat cele de la pct 1.3 atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. 
1.12. Ipoteze si conditii limitative 

Ipoteze 

La baza evalulirii stau 0 serie de ipoteze !?i conditii limitative, prezentate in 
cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste 
ipoteze !?i concluzii, precum ~i cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Evaluatorul nu are nici 0 informatie privitoare la faptul ca proprietatile ar fi 
traversate de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita 

dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspecpei pe teren 
nu au fost descoperite indicu care sa arate 0 astfel de restrictie; evaluatorul nu a 
facut nicio investigatie suplimentarii peotru a descoperi aceste restrictii ~i niei ou 
are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este 
afectata de 0 astfel de restrictie sau nu. 

Se presupune cli proprietatea se conformeazli tuturor reglementarilor §i 
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu ~i utilizare, in afara cazului in care a fost 
identificata 0 ne-conformitate, descrisli ~i luata in considerare in prezentul raport. 

Nu am realizat Dici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei 
contaminantilor. Se presupune cli nu exista conditii ascunse au ~'(f,ltlarente ale 
proprietatu, solului, sau structurii care sli influenteze valoar , ' ,:~~tlat~u i~i 

~§ . :t~?, ~\II'.I-\: 0 l 
if \ . ,.,. "sf. I 
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asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea 

studiilor necesare pentru a Ie descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informap 

despre existenta pe amplasament a unor contaminanp; Nu am realizat nici un fel de 

investigape suplimentara pentru stabil.irea existentei altor contaminanti; 

Valoarea opinatii in raportu1 de evaluare este estimata in conditiile reaIizarii 

ipotezelor care urmeaza 1?i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face 
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restricpi in afara celor aratate expres pe 

parcursul raportului ~i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. 

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportu1 

~i care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimatii este 

invaIidatii; 

Aspectele juridice (descrierea legal a ~i aspecte privind dreptul de 
proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documente1e furnizate de catre 

proprietar/destinatar ~i au fost prezentate lara a se intreprinde verificari sau 

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil ~i 

transferabil (in circuitul civil). Aiirmatiile Iacute de evaluator privitoare la 
descrierea legala a proprietiitii nu se substituie avize10r juridice exprimate de 

speciali~ti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu; 
Se presupune 0 depnere responsabila ~i un management competent al 

proprietiitii. 
Situapa actuala a proprietapi imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la 

baza selectarii metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a 

acestora, pentru ca valorile rezultate sa eonducii la estimarea cea mai probabila a 
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 

Evaluatorul eonsidera ea presupunerile efeetuate la aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile considenmd datele care sunt disponibile la data 
evaluiirii; 

EvaJuatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele 

pe care le-a avut la dispozipe, existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii 

san documente de care evaluatoruI nu avea euno~tinta. 

Conditi; limitative: 
Prezenta evaluare a fost intocmitii pentru scopul deelarat in cadrul raportu1ui 

~i asumat prin contraetul de prestan servicii intocmit intre evaluator 
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi u ~;..'1lfifd· 

'i'" ~- :"\lo~\ 
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Toata documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considerii a fi corecta 

dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta. 

Evaluatorul a obtinut infonnatii, opinii, estimari din surse considerate a fi 
corecte !ji de incredere dar llU se asuma nicio responsabilitate in cazul in cari! 

acestea s-ar dovedi a fi incorecte; 

Evaluatorul ou are cunol?tinta de posibilele litigii generate de elemente 
ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata; 

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din 

documeotele ~i titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, 
fiind limitata exclusiv la aces tea; 

Raportul de evaluare este valabil in condipile economice, fiscale, juridice ~i 

politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile 
acestui raport i§i pot pierde valabilitatea. 

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de 

publicare a ac.estuia; 
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare 

consuitanta san sa depuna miirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune; 
Nici prezentul raport, nici piirti ale sale (in special concluzii referitor la 

valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate lara acordui 
scris prealabil al evaluatorului; 

Orice valori estimate in raport se aplidi intregii proprietati l?i Olice divizare 
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatii, in 
afara cazului in care 0 astfel de distribuire a fost previizuta in raport. 

Evaluarea a fost realizata in ipoteza terenului liber, neconstruit, chiar daca pe 
tereo se afla edificat constructia cu destinatia rezidentiala, regim de inaltime P+M. 

2. DESCRIEREA SI ANALIZA DATELOR 

2.1.Prezentare generala 
Teren in suprafata de 220 mp, categoria curti.constructii situat in Braila, 

Strada Barbu Stefanescu DeJavrancea, nr 52, jud Braila, inscris in CF 838811Mun. 

Braila, avand nr cadastral 83881. Trenul apartine in indiviziune unnatorilor: Mun 
Braila ce detine 0 suprafata de 102.20 mp ; Dragomir Stela 73.625 mp; Dragomir 
Romica 14.725 mp, Dragomir Florica 14.725 mp si Dragomir Carmen 14.725 mp 

Pe teren sunt edificate doua constructii cu ~gim d~~~~~~er 
suprafata coostru1ta la sol de 47 mp- CI SI respecttv 60 Q'lp.~., aoart -. d 

Y 1~~ ~\\~~ ~ . 10 \.~ ,sS 0 ~ . 
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asemnea in indiviziune conform certificatului de mostenitor 57/22.08.2013 
urmatorilor Dragomir Stela; Dragomir Romica, Dragomir Florica si Dragomir 
Carmen. Coostructiile ou fae obieetul evaluarii 
2.2. Descrierea amplasamentului 

Zona de amplasare , conform inspectiei efectuate de evaluator , in baza 
documentelor atasate la prezentul Raport si conform discutiilor cu proprietarul , 
este zona periferica a Mun Braila, pe Strada Barbu Stefanescu Delavrancea, nr 52, 
vis a vis de cimitirul Sf Mina. Este ultima strada din nordul cartierului Chercea, 
strada neasfaltataipietruita. 

~ :; ... Wl' .. · •• '.'i>'.Zl ·~.,. )( P.!'~,. ~.,. ~.h' ... " .. : •• >< ""';'.r----,.--------:---------,'-'gl§!."J::;""O::I ...... 
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o 
Este 0 zona preponderent rezidentiala, caracterizata prin proprietati rezidentiale 
unifamiliale, cu regim de inaltime parter sau P. Zona se carcterizeaza in principal 
prin case unifamiliale ale caror solutie tehnica preponderenta este cbirpiciIBCA. 
Accesul la proprietate se fuce direct din strada Barbu Stefanescu Delavrancea, 
strada neasfaltata, pietruita. Retele - nesatisfacatoare. Utilitati - pe teren. 
Concluzie privind zona de amplasare: Zona neinteresanta pentru potentialii 
investitori avad in vedere vecinatatile (cimitirul SfMina). 
2.3. Analiza pietei 
Fiata imobiliara se po ate defini ca :fund interactiunea dintre persoanele (tizice sau 
juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. 
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce 
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. 
Fiata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile 
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor 
eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, 
deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si 
rata dobanzii, este 0 piata care nu se autoregleaza, ci este afectata de multe 
reglementari guvemamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu 
sunt imediat disponibil, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila 
datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei). 
Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei 
proprietati. 
C.a pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, ~~t~~~~enea 
~tre ~erere ~I oferta. Pentru. a putea . mtelege mal. e~ay~~o'~U!\ ,[8. ~e 
mteractlOneaza aceste forte de Plata, trebwe prezelltate mru MJ'lru l i;i3fu't!~ef,!, .. tJ ile 
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speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelate piete. Datorita caracterului 
specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosintei acestora nu 
implica ~i transportul efectiv al bunuiui, iar fiecare cladire vanduta sau cumparata 
este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta etc. 
Potrivit analizeimobiliare.ro in 2018 piata imobiliara locala s-a lovit de 0 serie de 
facton perturbatori care i-a franat cresterea anuala. Astfel ca daca Ja finalul anului 
2017 cresterea anuala preturilor ajunsese la 12.4% la final de 2018 cresterea a 
franat pana la 9. 1% . 

In ceea ce priveste zona anaIizata in care se afla proprietatea subiect, respectiv 
zona limitrofalperiferica a loc Braila, factorii care influenteaza in mod negativ 
cererea in aceasta zona sunt reprezentati de: 

~ infrastructura nu foarte bine dezvoltata; 
~ zona periferica a localitatii; 
~ acces ingreunat la mijloacele de transport ill comun, la institutiile de 
invatarnant, lacase de cult etc; 
~ Acces pietonal si auto ingreunat; 
~ Vecinatati atipice (cimitir) 

Este binecunoscut faptul ca piata imobiliara nu este 0 piata eficienta atat din 
cauza inexistentei standardizarii produsului cat si a timpului necesar producerii lui 
si este dificil sa se previzioneze precis comportarnentul acesteia. Datorita 
instabilitatii economice, punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, 
ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, 
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe tennen lung sau pe tennen scurt. 
2.3.1.Analiza pietei specifice. Analiza cererii si a ofertei 
Imobilul evaluat este teren intravilan . 
Aria pietei este una urbana, si apartine unei zone limitrofe de tip rezidential. 
Valorile de piata a terenurilor similare inregistreaza 0 usoara crestere in zona 
anlizata , crestere datorata in principal reabilitarii strazilor din cartierul Chercea. 
Caracteristici cerere: 
Unnare localizarii terenului subiect in imediata vecinatate a cimitirului Sf M.ina, 
cererea inregistreaza uratoarele caracteristici: 
- redusa pe de 0 parte din cauza politicii monetare a bancii centrale, a politicii de 
rise a bancilor in acordarea creditelor, Jipsei de lichiditati si pe de alta parte cererea 
este redusa datorita arnplasarii terenului vis a vis de cimitir; 
Caracteristici oferta: 
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In zona sunt totusi proprietati imobiliare oferite Ia vanzare (teren +contructii) Ia 
preturi reuse de tranzactionare . Multitudinea de astfel de oferte regasite de timp 
indelungat in piata atesta faptuI ca cererea de astfel de proprietati este redusa 
De asemenea, zona in care se afla amplasat si subiectul evaluat se carcaterizeaza in 
principal prin constructii rezidentiale unifamiliale ale caror soIutie constructiva 
predommanta este din chirpici sau BCA-uri. Zona care se adreseaza in principal 
populatiei cu venituri medii spre mici. 

Cotatiile de preturi pentru terenuri similare in zona anlizata este de 20-45 eur/mp. 
Aceste cotatii se refera in principal la terenuri situate la limita cartierului Chercea, 
asa cum este si proprietatea evaluata. 

In ceea ce priveste cotati a terenurilor situate in zone centrale sau in apropierea 
zoneIor comerciale ale orasului, aceasta poate ajunge, asa cum reiese din analiza de 
piata efectuata si pana Ia 90-95 euro/mp. Desi majoritatea proprietatilor ofertate 
spre vanzare au preturi de tranzactionare cerute de 65-70 eur/mp. 
Ca si 0 concluzie a celor expuse anterior: cererea mai mica decat oferta = piata a 
cumparatorului. 

3. ANALIZA DATE LOR SI CONCLUZII 

Proceduri de evaluare 
In baza Standardelor Internationale de Evaluare, evaluarea proprietatii 

imobiliare se utilizeaza, in general, abordarile prin cost, comparatii ale vanzarilor 
(abordarea prin piata) si, capitalizarea venituriIor , implicit metodeIe asociate cu 
aceste abordari. 

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin 
estimarea costuJui de achizitionare a terenului si construirea unui imobil nou cu 
utilitate egala sau adaptarea unei proprietati vechi la aceiasi utilizare, fara costurile 
legate de timpul de constructie. In mod uzual, la costurile terenului si de 
constructie se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. In cazul 
proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare 0 estimare a deprecierii, 
care include atat deteriorarea flzica, cat si deprecierea functionala 

Abordarea prin comparatia vanzarilor stabileste limitele valorii de piata 
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incat sa existe certitudinea ca partile implicate in tranzactie au fost motivate in mod 
tipic. Trebuie eliminate din compamtie preturile de vanzare care reflecta motivatii 
diferite de cele ale unui participant tipic pe piata. 

1 . Pr-oprietatea subiect al evaluarii (proprietatea de evaluat) este comparata 
cu preturile de vanzare (sau ofertele de vanzare) ale unor proprietati similare, care 
au fost tranzactionate recent pe 0 piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate 
prin aplicarea unor elemente de compamtie corespunzatoare si sunt ajustate pentru 
diferentele fata de subiectul evaluarii pe baza elementelor de comparamtie. 

2. Abordarea prin compararatia vanzarilor este aplicabila si convingatoare 
numai in cazul existentei unor date de piata suficiente. Datele obtinute prin 
aplicarea acestei abordari pot fi aplicate si in cazul abordarilor prin capitalizarea 
venitului si prin cost. 

Abordarea prin capitaiizarea venita/ai, stabileste valoarea de piata a 
proprietatii imobiliare si este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a 
genera venit. Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul 
anticiparii, conform caruia valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate 
(fiuxurile de venit). 

1. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de 
capitalizare totala, rata pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, 
fie prin aplicarea unei rate de actualizare (care reflecta randamentul investitie) 
asupra unei serii de venituri previzionate pentru 0 anumita perioada. 

2. Capitalizarea venitului este aplicata indeosebi pentru evaluarea 
proprietatii in totalitatea sa, deci 100% (inclusiv a tuturor actionarilor sau 
partenerilor) a capitaluiui proprietatilor inchiriate. 

In concluzie valoarea proprietatii se determina in vederea inregistrarii in 
contabilitate in conformitate cu standardele si normele ANEV AR, utilizand 
normele de evaluare a proprietatii imobiliare prin trei abordari: 

• comparatie; 
• costuri· , 
• venituri prin doua metode: 

- capitalizarea directa; 
- actualizarea fluxurilor. 

3.1. Analiza CMBU a proprietatii imobiliare 
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a 

proprietatii imobiliare selectata din diferite variante posibile y - , lCv~,eondsti 1 
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baza de pornire si va genera ipostazele de luero necesare aplicarii metodelor de 
evaluare in capitolele unnatoare ale lucrarii. 

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie "cea mai 
buna utilizare" . Principiul sustina ca in scopul evaluarii de piata , proprietatea 
imobiliara trebuie tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea 

mai competitiva si profitabila utilizare. 

3.1.1. Cea mai buna utilizare( CMBU) a terenului considerat liber 
CMBU a terenului liber este acea utilizare rezonabila, probabila si legal a a 

unm teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, 
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. 

Analiza presupune cule~erea unor informatii referitoare la piata terenuriior, a 
iocuintelor, a spatiilor administrative, a spatiilor comerciale, cat si la studierea unor 
alternative in folosirea acestora. 

3.1.2. Cea ma; buna utilizare a terenului construit 
Cea mai buna utilizare a terenurilor construite este legata de utilizarea ce ar 

trebui data unei proprietati imobiliare prin construetiile ce-i apartin. In cazul de 
fata terenul este eonstruit. 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 
patru criterii. Utilizarea trebuie sa fie: 

1. permisibila legal; 
2. posibila fizie; 
3. fezabila financiar; 
4. maxim produetiva. 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila 
utilizare a proprietatii imobiliare. Analiza CMBU este un studiu economic al 
impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe 

date]e eolectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea 
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profituiui potential generat de 
proprietate, de investitii, stabilitatea oeuparii, managementuiui, preeum si de 
cresterea potential a a valorii. Tipul de utilizare reprezinta e1ementul esentiai in 
estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenuiui trebuie considerata din acest 
punet de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care 
maximizeaza valoarea proprietatii. 

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de prop . ,~~xr§t~ e . 
in zona si care urmaresc tendintele de dezvoItare urbana, propri ~a'o ~~¢'i;<'l t:\ 
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a fost analizata pentru cea mai buna utiJizare in ipoteza terenului intraviJan 
curti constructii, care respecta criteriile CMBU: 

) Pennisibilitate legaJa : conform documentatiei ce sta la baza intocmirii 
Raportului de evaluare, terenul se gaseste in zona periferica a orasului 
Braila, judo Braila si este evaluat in ipoteza unei posibile dezvoltari viitoare, 
conform vecinatatilor construite in zona, cu aceleasi caracteristici tehnico­
economice ale terenurilor aferente constructiilor. 

) Fizic posibUa : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului 
(deschidere, acces, forma, utilitati etc.), permit functionalitatea in ipoteza 
unei posibile dezvoltari viitoare a terenului ; 

) Feztlbiltl finllllcitJF si m~mll protlttctivtl : Pe bliZ!i till1e1Qr prezentlite in 
analiza pietei, veniturile potentiale rezultate din vanzarea proprietatii in 
stadiul actual, (cu mentiunea posibilitatii dezvoltarii acestuia prin 
collStruire), conduc la premisa ca utilizarea ca teren construibil conduce la 
maximizarea profitului obtinut din teren . 
Analizand toate utilizarile posibile ale proprietatii rezulta: 

CRITERII CMBU 
Utilizare Fezabila Maxim 
analizata Permisa legal Posibila fizie finaneiar prodnctiva 
Agricol un un un Ull 

Comereial da da un un 
Rezideutial da da da da 

A vand in vedere destinatarul Raportului de evaluare, avand in vedere 
contextul economic actual si \ipsa finantarii , in opinia evaluatoruJui, sunt 
respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai bUlla utilizare 
si evaluarea proprietatii in varianta terenului categoria curti constructii -
rezidentiale. 

Fata de cele arlitate anterior, proprietatea va fi analizata pentru cea mai buna 
utilizare la momentul actual , cea ca teren cu dest curti constructii -rezidential. 

4.2. Valoarea terenului 
4.2.1. Va/oarea terenului considerat liber 

Valoarea de piata a terenului se detennina in conformitate cu standardele si 
normele ANEV AR, astfel: 

- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate 
standardele ANEV AR sase metode de evaluare: 
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• metoda comparatiei directe de piata 
• metoda proportiei (alocarii); 

• metoda extractiei; 
• metoda parcelarii; 
• metoda reziduaIa; 
• metoda capitalizarii rentei de baza. 

4.2.1.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei de piata 
Metoda comparatiilor de piata i~i are baza in analiza pietei ~i utilizeaza 

analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei 

pentru a ~asi proprietap similare, comparcind apoi aceste proprietati cu cea "de 
evaluat". Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piala a unei 
proprietati imobiliare este in rei ape directa cu preturile de tranzactionare a unor 
proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe 

asemiinanle ~i diferentele intre proprietap ~i trallzactiiIe care infiuenteaza valoarea 
Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat 
metoda comparatiilor directe. 

Metoda este 0 abordare globala, care aplica informatiiIe culese urmiirind 
raportuI cerere-oferta pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de 
informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezuitata in urma tranzacliilorcu 
proprietati similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile 
satisfiicator. Pentru a stabili valoarea de piata a proprietatii subiect s-a procedat la 
un studiu de piata in general la nivelul zonei ~i in special ill zona de amplasare a 

imobilului subiect. Analiza pe criterii de piata a caracteristicilor ~i a datelor 
disponibile, calculul ~i aplicarea corecpilor de comparatie prezentate au urmant 
(cuantificarea pentru ajustare) urmatoarele elementele de comparatie: drepturi de 

proprietate, corectie pentru finantare, conditii de vanzare, conditii ale pietei, 
localizare, utiIizarea, componente non-imobiliare ale valorii. 

Sursele de informatii pentru proprietatile de comparape au fost din baza 
proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare $i partial de la firmele, 
agentiiIe ~i persoanele direct implicate in tranzactii. In cazul de rata din publicapile 
locale, cat si din informapile culese de la diferip intermediari implicati direct in 

procesul tranzactiei - preturiIe de oferta pentru terenuri libere in , ~y~J:&~.aliza 

difera in functie de subzona, acces la utilitati, deschidere I ~~-a:'~: ' il(.in~~~, 
suprafata, dezvoItare potentiala etc. .../ <';\~1.\<v,\f\' \ %,>.0 6!; 
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in zona s-au vandut mai multe terenuri, dupa cum rezulta din analiza de piata 
realizata cu ocazia finalizarii prezentei lucrari. 

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de 
piata se face poo analizar-ea pietei pentru a gasi pmprietati similare si comparand 
apoi aceste proprietati cu cea in evaluare. 

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata 
/' 

a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati 
competitive si comparabile. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati 
si tranzactii care influenteaza valoarea. 

Pentru comparatie se vor utiliza 3 comparabile proprietati. 
In metoda comparatiei directe sunt sapte elemente de comparatie de baza: 

• drepturile de proprietate transmise; 
• conditiile de vanzare; 
• localizarea; 
• caracteristicile fizice; 
• caracteristicile economice; 

• utilizarea. 
Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati 

si tranzactii , care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in 
drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumparatorilor si vanzatorilor, 
conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile , 
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice , utilizarea, etc. 

In zona in care este amplasat terenul de evaluat exista oferta minima de 
terenuri pentru vanzare , informatiile fund culese din publicatiile locale, de fa 
vanzatori si de la agentiile imobiliare. 

In cazul terenului subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiIl or 
rezultate din identificarea a trei comparabile a caror caracteristici princ' . e,.sunt 

~O':Ul.Ot< A!lio 
prezentate in Anexa 2, astfel: ~:~o' ""on,., 'X\ 
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CI C C3 C~ 

Chercea, Str Barbu S Chercea, Comuna din Chercea, Str Barbu S Chercea, strada 

Localizare De1"'Tancea, Braila Pmls De1"'Tancea, Braila Cantonului 

Suprafara 7:!O 236 1500 '» 
~ --

Pret oferrar 

euro 11000 16000 112500 I~ _OOO 

Prel!i:np -

curo 29 68 ~ 5 -B 
Pretmp -

lei 138 321 213 0 
Cti1itati da da da da 

htt ~s Ilwm'l djr~&t j;2 rQQri 

etar raN anzan- hUQs l!\,!\vW olx rofoierta 
I1tt Qs {lVI/W',v tmoradar2-l rQ ImQbl ltare-Terenun·- /vand-t eren-Intf a'lllan-

httQs '!hornezz fa tere l anunturi/23G-mo-teren- lntra\ollane -In-Brl ta-- ch-=rcea-322mg:urgent· 
n-7l0mg-lntravllan- vanzare-chercea-1- f.lede lcu-Chercea-- IObe69J html~.1c32e96 

Sursa braila -160623G html 29i26322 1-ledelclI-Chercea bd 

In urma aplicarii metodei compartiei vanzarilor (piata) rezulta : 

GRILA DATELOR DE PlATA PENTRU TEREN 

Elemellt de COlli (lratie 

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII 

superficie I 
transmis 



Pret .in<l.t (€) 
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23.63 54.92 20.25 

Cbeltuieli necesare imediat dupa 
nu e cazuI nu ecazuI nu e cazuI 

A'·,oto· : (%) 0% 0% 0% 
A'·,o'. l~IIllP) 0.00 0.00 0.00 

Pret t (€) 23.63 S4.92 20.2S 
C, .. ,." de piata An,,-19 < SIuni < SIuni < SIuni 
A ' :(%) 0% 0% 0% 

Aiustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 

~ 1m! t;R;n ~ 
AJUSTARl SPEClFICE PROPRlETATil 

Chercea, Str Chercea, Str Chercea, 
Barbu S Barbu S Chereea, langa 

Delavrancea, Delavrancea, Comuna din Cimitirul 
Localizare Braila Braila Paris Turcese 

...:. .imil.! 

A :(%) 0% -40% 0% 
A " , -, 0.00 -21.97 0.00 l ~/W"J 

CI i fizice 
~ 

I (mp) 220.00 720 236 2500 
". : (%) 0% 0% 15% 

(€Imp) 0.00 0.00 3.04 

Drum aeef'S neasfaJtat neasfaltat asfaJtat asfaItat 
A' · 'ore(%) 0% -5% -5% 
A'· 0" l~mp, 0.00 -2.75 -1.01 
Utilitati (en 

.!. . '- ,'. . ,- -, similar similar similar similar 
A'·,ot.· • (%) 0% 0% 0% 
A ; .. ot. (t/mp) 0.00 0.00 0.00 
rAR. I.lL.I 

., . nu ecazul nu e cazul nu e cazuJ nu e cazul 
, ' , :(%) 0%, 0% 0% 

A; .. o,., (£/mp) 0.00 0.00 0.00 

Zonarea- destinatia legala RezidentiaI, 
I'yidl'nt .. :. .: •• :1 ,,, ." 

:(%) 0% 0% 0% 
(€Imp) 0.00 0.00 0.00 

AJte nu nu nu nu 

:(%) 0% 0% 0% 
A ; .. ot.re (€) 0.00 nnn '0. 0.00 
Ajustare lIeta pentru caracteristici specijice ~~i: I""~~~~I> ':i :'o3 : (£) 0.00 

m .Jm! 

35.22 

nu ecazul 

0"10 

0.00 

3S.22 

< SIuni 

0% 

0.00 

~ 

Chereea, 
strada 

Cantonului 

SUI Ira 

.20% 

-7.04 

322 

0% 

0.00 

asfaltat 

-5% 

-1.76 

similar 

0% 

0.00 

nu ecazul 

0"10 
0.00 

d"1iIar 

0% 

0.00 

nu 

0% 

0.00 

-8.80 
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cea mai mica Ajustare totala brota s-a efectuat 
pentru comparabila: 

curs BNR In 02.08.2019 4.7340 

-2.63 

-\0% 
2.63 

-30.81 

ESTJ1\JA·J .. \ 

CI 

-0.23 

In urma aplicarii metodei , prin care informatiiIe au fost analizate, comparate 
si corectate, functie de asemanari si diferentieri, a fost aleasa valoarea corectata a 
proprietatii comparabile CI unde Pret corectatlmp = 23 .63 eur/mp echivalentul a 
(rotunjit) 112 lei, mp, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cea mai mica, 
terenul este situat pe aceeasi strada vis a vis de cimitir, si dispune de aceleasi 
utilitati, acces etc Pentru a ajunge la 0 valoare, evaluatorul calculeaza care este 
suma valorilor absolute ale corectiiIor si suma algebrica a corectiiIor. 

Se va atribui 0 pondere mai mare proprietatii care necesita cele mai mici si 
mai putine corectii. Deoarece corectia total a este mal mica pentru imobilul ct, 
rezulta ca valoarea de piata estimata rotunjita pentru terenul in suprafata de 220 
mp proprietate mixta (102.2 mp- Mun Braila si Il7,8 mp-pers fizice) este de 
41.29 Fimp. 

Valoarea a fost coreIata si cu preturile medii de tranzactionare a terenurilor 
din zona 4, zona in care se incadreaza si terenul evaluat, astfel: 
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Estimarea redeventei- superficiei 
Conform prevederilor legale " limita mlD1ma a pretului superficiei se 

stabileste dupa caz prin Hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local , 
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului in conditii de 
piata la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente." 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 
suplimentare , deci limita minima a superficiei se va stabili astfel incat sa asigure 
recuperarea ill m:inlln 25 ani sl maxlm 49 ani a pretulul de vanzare a terenulul. 

rls = V ----'---- r Is= redeventa-superficia anuala 
i=l 
I (l/Hk)' 
n 

Pentru estimarea redeventei - superficiei este necesara detenninarea 
f!lctQrului d(! !l9tulilizwe, 

Factorul de actualizare se va determina pe baza cumularii riscurilor astfel: 

K=Rb+Ri 
Unde: Rb = rata de baza fara rise (Aceasta s-a detenninat ca fund media ratei 
dobanzii de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pe ultimele 12 luni). 
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Sursa: https:llwww.bnr.ro/Raport-statistic-606.aspx 
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Dabanda de paliticii 
luna monetara Facilitatea de creditare Facilitatea de depalit 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

2,50 3,50 1,50 

Ri = Riseul investitiei 

Luna Dobanda 
1 Aug-18 2.5 
2 Sep,18 2.5 
3 Oet-18 2.5 
4 Nov-18 2.5 
5 Dee-18 2.5 
6 Jan-19 2.5 
7 Feb-19 2.5 
8 Mar-19 2.5 
9 Apr-19 2,5 

10 May-19 2.5 
11 Jun-19 2.5 
12 JUI-19 2.5 

MEDIA 2.50% 

Riscul investitiei s-a determinat ca suma riscurilor 
Rise exterior 0.25% 
conditii economice 0.05% 
management 0.20% 
Rise Interior 0.20% ~@JOnilO 

\.,,1 ;.\~~Of JUi U 

localizare 0.10% I.;': ,-~"" 
dimensiune/calitatea spatiului 0.10% it l~ ~R ~\\t\ 

\1 b'~l 
\.1\ia N,r. 

TOTAL o 450 ~? iI\ ~\lil '1. 
e VI. StJ 

~'i"'" < J:~ ~~ 
, 

1 K "2.50 %+0,55 %"3.05% 1 30~ 
2 
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Calculul se va efectua pentru suprafata de 102.2 mp apartinand Mun Braila­
Domeniul privat. 
Se considera 0 perioada de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de superficie; 

i = 1 
2: 1 I( 1 + k)i 

n 

Valoarea de piata a terenului (Iei/mp) 111.84 

Suprafata de teren apartinand Mun Braila (mp) 102.2 

Valoare teren (lei) 11,430 

PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE 

Superlicie-Redeventa ANUALA (lei Imp) 4.42 
Superlicie-Redeventa ANUALA pt total suprafata 451.49 

Superficie-Redeventa LUNARA (Ieilmp/luna) 0.37 
Superficie-Redeventa LUNARA pt total suprafata 
(lei/luna) 37.62 

I curs BNR la 02.08.2019 I 4.7340 I 

4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si 
concluziile evaluatorului 

In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa respecte 
urmatoarele principii: 

• valoarea este 0 predictie 

• vaioarea este subiectiva; 

• evaluarea este 0 comparare; 

• orientarea spre piata. 
Criteriile cu care un evaluator ajunge la 0 estimare a valorii finale , 

fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, precizia (calitatea) si cantitatea 

informatiilor. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta re:ZJ)l!WJi 
unei metode. 
Adecvarea: 



\ I 
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Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, 
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la 
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei. 

Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea 
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a 
proprietatilor comparabile. 

Cantitatea / calitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. 
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 

anumita tranzactie comparabila sau de 0 anumita metoda. Chiar si datele care 
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fimdamenteaza pe suficiente informatii 

ConcIuzia asupra valorii : 

In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi 
ingustat de informatiile suplimentare disponibile. A vand in vedere Jipsa 
informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparatiei directe, 
luand in calcul criteriu/ adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul 

de propnetate si scopill evaluarii, este metoda comparntiei directe (piata) Aceasta 
metoda indeplineste criteriu/ preciziei si criteriu/ cantitatii si calitatii 
informatiilor. 

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea 
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe 

In urma analizelor efectuate, in oplma ooastra, valoarea de piata a 
TERENULUI in suprafata de 102.2 mp,apartioand MUNICIPIULUI 
BRAILA_ Domeniul privat, amplasat in Braila, Strada Barbu StefaoeKu 
Delavrancea, or 52 jud Braila, inscris in CF 83881IMun. 
cadastral 83881 evaluat in vederea constituirii unui drept de sur1emlA! 'e " ~sl~~." 1: 

H.430 lei sau 2.415 euro la data de 02.08.2019. 
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Valoarea de piata a terenului (leUmp) 111.84 
Suprafata ( mp ) 102.2 

Valoare teren (lei) 11.430 

PRETUL DREPTULUI DE SUPERFICIE 
Superficie-Redeventa ANUALA (lei Imp) 14.42 
Superflcle-Redeventa ANUALA pt total suprafata 1451.49 
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