
ROM AN I A
JUDETUL BRAILA

MUNldplUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

:H:OTARAREA N'R.1S4

din.. 26.05.2011

Privind: Acceptarea ofertei de donaiie formulata de catre S.C. M GLOBE
IMMOBILIARE S.R.L. Braila cu privire la trei loturi de teren situate in
Municipiul Braila, Tarlaua nr. 37, identificate cadastral cu nr. 12385,
12386 §i12387.

La iniiiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand In vedere oferta de donaiie Inregistrata sub nr. 20272/13.05.2011

a S.C. M GLOBE IMMOBILIARE S.R.L. Braila;
Vazand referatul de aprobare al iniiiatorului, raportul comun de

specialitate al Direciiei Finanielor Publice Locale, Direciiei Juridic Contencios
Administraiie Publica Locala §i Direciiei Patrimoniu, rapoartele de specialitate
ale comisiilor nr. 1, 2, 3, 4 §i 5 din cadrul Consiliului Local Braila;

In conformitate cu prevederile art. 813 §i urmatoarele Cod civil, art. 7 lit. d)
din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica §i regimul juridic al acesteia;

In baza prevederilor art. 36 alin. (1), art. 121 din Legea nr. 215/2001,
republicata, cu modificarile §i completarile ulterioare;

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

:H:OTARASTE:

Art.1: Se accepta oferta de donaiie formulata de catre S.C. M GLOBE
IMMOBILIARE S.R.L. Braila a urmatoarelor bunuri imobile:

a). Teren intravilan arabiI situat In Tarlaua nr. 37, Parcela 275/6, 275/7,
275/8, lot 61 1m suprafaia de 3554,05 mp, nr. cadastral 12385, Inscris In Cartea
Funciara nr. 29994/N a Municipiului Braila, reprezentand cale de acces cu
denumirea "strada Siriu", conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.2007;

b). Teren intravilan arabil situat In Tarlaua nr. 37, Parcela 275/6, 275/7,
275/8, lot 62 In suprafaia de 3833,05 mp, nr. cadastral 12386, Inscris In Cartea
Funciara nr. 29995/N a Municipiului Braila, reprezentand cale de acces cu
denumirea "strada Panciu", conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.2007;
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c). Teren intravilan arabi! situat In Tarlaua nr. 37, Parcela 275/6, 275/7,
275/8, lot 63Tn suprafata de 3554,05 mp, nr. cadastral 12387, Tnscris Tn Cartea
Funciara nr. 29996/N a Municipiului Brai!a, reprezent€md cale de acces cu
denumirea "strada Soveja", conform H.C.L.M. nr. 134/27.04.2007;

Art.2: Terenurile prevazute la art. 1, identificate Tn planurile de
amplasament, anexeJe nr.1, 2 $; 3, parti integrante din prezenta hotarare, se
introduc Tn inventarul bunurilor apartinand domeniului public al Municipiului,
Braila aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.279/11.08.2009.

Art.3: Se aproba valoarea loturilor de teren prevazute la art. 1, conform
Raportului de evaluare , anexa nr. 4, parte integranta din prezenta hotarare,
dupa cum urmeaza:

a). lot 61 Tn suprafata de 3554,05 mp, Tn valoare de 29.820 lei;
b). lot 62 Tn suprafata de 3833,05 mp, Tn valoare de 32.200 lei;
c). lot 63 Tn suprafata de 3554,05 mp, Tn valoare de 29.820 lei.

Art.4: Oferta de donatie se accepta fara sarcini 9i conditionat de
Tncheierea contractu lui de donatie Tn forma autentica cu achitarea tuturor,
cheltuielilor aferente perfectarii contractului de donatie de catre donator.

Art.S: Realizarea infrastructurii specifice 9i introducerea utilitatilor
necesare Tn vederea trecerii cailor de acces prevazute la art. 1 Tn categoria
"drumuri publice", se va face cu prioritate Tn functie de resursele financiare
alocate din bugetul Municipiului Braila, conform prevederilor legale Tn vigoare.

Art.6: Semnarea contractelor de donatie se va realiza pentru Municipiul
Braila de catre Primar sau persoana desemnata Tn acest sens de catre acesta.

Art.7: Prezenta hotarare va fi dusa la Tndeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Juridic Contencios
Administratie Publica Locala, Direqia Tehnica 9i Directia Patrimoniu, iar
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati.

PRE~EDINTE DE ~EDII'H.A'(I?
( //1.

COADA ALEXANDR~'Cj_'1/C
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Scctiune plan I nomenclatura. .....-:-\

Nr. sector cadastral. . -\-.,..,..U'::l.tO'J\10i\U \

Nr. cadastral al bunului irn 1Il'1',.'~C)?;;2JJ!)t;.--j
Nr. carte fuuciara.. . ...\:~~

FI~A CORPULUI DE PROPRIETATE
IMOBIL DIN EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI BUlLA

TARLAUA 37, PARCELELE 275/6 275/7 275/8 (introdus prin PUG In intravilan)
LOT 61

Cod intravilan I extravilan: 2

Judelul Braila

Teritoriul aministrativ: BRAILA

Cod SIRUTA 42682

-~.--- ... A. DATE REFERlTOARE LA TEREN

~:
Nr. Categorie Cod Suprafala din Clasa Zona1n

Parcela de grupa masuratori de cadrullocalitiilii Menliuni
\ folosinta destinatie (rop) calita!e

~
61 A TDI 3554.05 D

,
Total 3554.05

\,
I B. DATE REFERlTOARE LA CONSTRUCTII

~\ Nr. corp Suprafata Cod
, I cladirel Denumire

construita la sol
grupa Menliuni

constructie destinatie

,

-
C. DATE REFERlTOARE LA PROPRIETAR

Cod numeric
Tipul actului de

Cod
Suprafata Modul de delinere

Nr.
Numel Denumire Domiciliul Sediu

proprietar I
proprietate (ha sau mp) Teren! Conslluclie Mentiuni

proprietar proprietar Nr. ~i data eliberariil
grupa

Teren Constr.crt. Cod SIRUES Exclusiv Indiviziunemregistrarii
propr.

din act masurat
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

M-GLOBE
moo. Braila, str. Ramnicu

1 IMMOBILIARE PJ
S.J~J;;;'::\'\S'I "~

Sarat, m.109
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Judt:lu1 Bdiila

Teritoriul aministrativ: BRAILA

Cod SIRUTA 42682

Cod intravilan I extravilan: 2

FI:;;A CORPULUI DE PROPRIETATE
IMOBIL DIN EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI BRArLA

TARLAUA 37, PARCELELE 275/6 275/7 275/8 (introdus prin PUG in intraviIan)
LOT 62

Sectiune plan I nomenclatura ., .

Nr. sector cadastral ~........~~~. \-Ll)!;'
\ ,,,v\J

Nr. cadastral al bunului ' 1 ():i\\~'~t/'3'~~ \
Nr. carte funciara .. , ",.:-:..:.~~? __ ---

,,~ 'OfVI! 0 S>
-'--~,-.~--;"':'--,-,

• A. DATE REFERITOARE LA TEREN .~---e'~ Nr. Categorie Cod Suprafala din Clasa Zona In
ParceHi de grupa rnasuratori de cadrul10calitlilii Menliuni

folosinta destinatie Crop) calitate
~ 62 A TDr 3833.85 D

,
Total 3833.85

I B. DATE REFERlTOARE LA CONSTRUCTII
I <i;;~ I Nr. corp Suprafala Cod
\.. I cladire/ Denumire '" I 1 grupa Menliuni
, ..., constrlilw a so ' _.'

construc~le destma(le

, ,

C. DATE REFERlTOARE LA PROPRlETAR

C d · Tipul actului de C d Suprafala Modul de delinere
N /D ' D' 'l'ulS d' 0 numenc ' 0 (lha ., T n/C .." M"

N ume enUlTIlre emlCI 1 e 1U . tar / propnetate Ball rop J ere onstruc~le entlUm
r. ' , ' propne . N' d l'b""/ grupa T

rt propnetar propnetar C d SIRUES r. ~1 ata e I erarH eren Constr. E l' I d' , ,c . 0" . tr .. propr. d' xc USIV n Ivlzlune
mregls' arll m act masurat

I 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

M-GLOBE B 'I R"
I IMMOBILIARE mun. ral a, str., ammcu PJ

S.RL. " Sarat, nr.109
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Nr. cadastral al bunului imobil... . " .

Nr. carte funciariL. . ... ~. . -~.".~r\u
·f·'" ,,-.

'"""'1

Sectiune plan I nomenclatura ..

Nr. sector cadastral.
FISA CORPULUI DE PROPRIETATE

IMOBIL DIN EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI BI~A1LA
TARLAUA 37, PARCELELE 275/6 275/7 275/8 (introdus prin PUG In intravilan)

LOT 63

~~

Judolul Brada

Teritoriul aministrativ: BUlLA

Cod SIRUTA 42682

Cod intravilan I extravilan: 2

--'" A. DATE REFERITOARE LA TEREN INt /.J?0
,ql

. Nr. Calegorie Cod Suprafala din Clasa Zona ll'" ' ... --
Parcela de grupa inasuratori de cadrullocal\tiltH-I-·-Menliuni

folosinta destinatie (mp) calitate

~
63 A TDI 3554.05 D

,
Total 3554.05

I 't!
I B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII

I \

Nr. corp Suprafala Cod\ ' .. cladire/ Denumire grupa Menliuni,
eonstruetie eonslluitil la sol

destinalie.

:\

- C. DATE REFERITOARE LA PROPRIETAR

Cod numeric
Tipul aelului de Cod Suprafala Modul de delinere

Nr.
Numel DenUlnire Domiciliu/ Sediu

proprietar / proprietate (ha sau mp) Teren! Construetie Menliuni
proprietar proprietar Nr. .i data eliberarii/

grupa
Teren Constr.crt. Cod SIRUES propr. Exclusiv Indiviziune

mregistrarii din act illasurat
I 2 3 4 5 6 7 8 9 10 J]

M·GLOBE
mUll. Braila, str. Ramnicu

I IMMOBlLJARE PJ
S.R.L.

Sarat, nr.1 09
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AA/EXI-f

LA if eLM. !'II!., i!f' ,//(64)'572{) (!

Nr. 10.092/19.04.2011

RAPORT DE EVAlUARE

pentru stabilirea valorii de piata aproprietatii imobiliare
TEREN USER

situat in intravilan Braila,
Soseaua Ramnicu Sarat nr. 109, T37, P275/6,275/7 si 275/8

LOT 61,62 si 63

Date/e, inforrnatiile si continutu/ prezentu/ui raporl fiind confidentia/e, nu vor putea fi copiate in parle sau in
tota/itate si nu vor fi transmise unor terli fara acorou/ scrfs si prea/abil a/ evaluatoru/ui, a/ clientutui si destinatarului
S.C. M • GLOBE IMMOBIUARE S.R.L. Braila

• aprilie 2011 •



Evaluare proprietate imobiliarii Steluta laiet

Ref: Evaluare proprietate imobiliara - loturile de teren lot 61 eu suprafata 5t =3554,05 mp, lot 62 eu
suprafata St =3833,85 mpsi lot 63 eu suprafata 5t =3554,05 mp situate in intravilanul Braila, T37, P275/6,
P276n si P276/8

In baza contractului incheia! intre parti am inspecta! si evaluat proprietatea imobiliara la care ne-am referit
mai sus in scopul estimarii valorii sale de piata. Raportul de evaluare care urmeaza a fost realizat in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare IVS 1"Valoarea de Piata - baza de evaluare", IVS 3- Raportarea evaluarii ,
GN 1"Evaluarea proprietatii imobiliare" si prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta in trei loturi, respectiv :
• lot 61 amplasat in 137, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29994/N/Braila cu numar

cadastral 12385 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
• lot 62 amplasat in 137, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29995/N/Braila cu numar

cadastral 12386 cu suprafata St = 3833,85 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
• lot 63 amplasat in 137, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29996/N/Braila cu numar

cadastral 12387 cu suprafata St =3554,05 mp, situat in intravilanul municipiului Braila.
Aceste loturi au fost parte integranta din T37, parcelele sus mentionate, in suprafata totala de 65.000 mp,
conform urmatoarelor documente:

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu"

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu".

Conform memoriului tehnic pentru alipire, prezentat in copie, corpurile de proprietate care au fost dobandite conform
contractelor sus mentionate au alcatuit in urma alipirii un teren in suprafata de 65000 mp. Ulterior proprietarul a facut
demersurile legale pentru scoaterea din circuitul agricol si lotizarea corpului de proprietate rezultat in urma alipirii.

Conform Certificatelor de urbanism nr 1940, 1941 si 1942 din 24.08.2006 emise de Primarla Braila, Avizelor nr. 85,
86 sl 87 din 05.10.2006 emise de OCPI Braila, Deciziilor nr 142,143 si 144 din 17.10.2006 emlse de DADR Braila si
a hotararilor nr. 72 din 30.03.2005 respectiv nr. 134 din 27.04.2007 emise de ClM Braila aceste loturi sunt cal de
acces pentru loturile obtinute. Avand in vedere aceste considerente, precum si faptul ca ele sunt inca neamenajate,
evaluarea se face in ipoteza in care acestea fac parte din suprafata totala, rezultata inainte de lotizare. Ca urmare se
va estima valoarea per mp a intregii suprafete respectiv 65000 mp si se va corecta inlrucat deschiderile la drumul
DN22 sunt de numai 7m.

Proprietarul este SC M·GlOBE IMMOBILIARE SRl conform:

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu"

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu".

In urma reconcilierii rezultatelor opinla evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare,
tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, esle:

suprafata(mp) :

'-aloare teren:

Lot 61
3.554,05

7.290

29.820

Lot 62

3.833.85

7.870

32.200

/

Ld~ 63
3,5~,05;'
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Evaluare proprietate imobiliarii

BAZA DE EVALUARE:
SCOPUL EVALUARII:
DATA DE REFERINTAA EVALUARII:
CURS DE SCHIMB BNR LA DATA DE REFERINTA:

DATA INSPECTIEI PROPRIETATII:

Ste/uta Zaiet, ,

Valoarea de piala
Informare client
19.04.2011
1EURO = 4,0910 LEI

Inspeetia a fost efectuata de catre Steluta ZAIET
la data de 18,04.2011

Valorile estimate sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sa afecleze opiniile estimate,

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
;. Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
;. Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand seama de

particularitatile valabile la data tranzacliei (motivatia vanzatorului, motivatia cumparatorului,
caracleristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc,)

;. Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

;. Suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru
atingerea scopului evaluarii, neputand fi utilizate in alt scop, Nu ne asumam nici 0 rapundere pentru
situatia in care, in urma efectuarii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabularii sau pentru
orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport.

;. Valoarea se refera la valoarea integrala a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative ale
rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;

;. Valoarea proprietatii nu este infiuentata direct proportional de evolutia cursuiui de schimb al monedei
nationale in raport cu alte valute ;

;. Valoarea este 0 predictie;
;. Valoarea este subiectiva;
;. Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
;. Valoarea este una globala

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorllor din Romania),

Cu stima,
lng, Steluta ZAIET
expert evaluator proprietati imobiliare - membru

Paglna 3



Evaluare proprietate imobiliara

CERTIFICARE

Steluta Zaiet

Prin prezenta, in limita cuno:;;tin\elor:;;i inlorma\iilor de\inute, certilicam ca
afirma\iile prezentate :;;i sus\inute in acest raport sunt adevarate :;;i corecte
analizele, opiniile :;;i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate ~i condi\iile limitative specilice
:;;i sunt analizele, opiniile ~i concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere prolesional
nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care lace obiectul prezentului raport de
evaluare :;;i nici un interes sau inftuenta legata de partile implicate.
suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici 0 legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa lavorizeze clientul :;;i nu este infiuen\ata de apari\ia unui
eveniment ulterior
analizele, opiniile :;;i concluziile exprimate au lost realizate in conlormitate cu cerin\ele din standardele, recomandarile
:;;i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocia\ia Na\ionala aEvaluatorilor din Romania)
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.
Proprietatea a lost inspectata personal de catre evaluator in prezen\a proprietarului. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asisten\a semnilicativa din partea nici unei alte persoane in alara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerin\ele
programului de pregatire prolesionala continua al ANEVAR ~i are competenta necesara intocmirii acestui raport, are
incheiata asigurarea de raspundere civila la ALLlANZ-TIRIAC ASIGURARI SA

Evaluator, membru ANEVAR
Steluta ZAIET

Pagina 4



Evaluare proprietate imobiliarii

PROPRIETATEA EVALUATA

PREZENTAREA DATELOR

Sleluta Za/et

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentulul raport de evaluare consta In trei loturl, respectiv :
• Lot 61 amplasat in T37, P275/6, P276/7 sl P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29994/N/Braila cu numar

cadastral 12385 cu suprafata St = 3554,05 mp, situat in intravilanul munlcipiului Bralla.
• Lot 62 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris In Cartea Funciara nr. 29995/N/Braiia cu numar

cadastral 12386 cu suprafata St =3833,85 mp, situat in Intravilanul municipiului Braila.
• Lot 63 amplasat in T37, P275/6, P276/7 si P276/8, inscris in Cartea Funciara nr. 29995/N/Braiia cu numar

cadastral 12387 cu suprafata St =3554,05 mp, situat in intravilanul municlplului Braila.
Aceste loturi au fost parte integranta din T37, parcelele sus mentlonate, in suprafata totala de 55.000 mp,
conform urmatoarelor documente:

~ Contract de donatle imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu"

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu".

Proprietarul este SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL conform:

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1384 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grlgorescu"

~ Contract de donatie imobiliara autentificat cu nr. 1385 din 21.02.2002 de BNPA "V Varga&A M
Plasoianu&C Grigorescu

Tn ANEXE este prezentata copla documentului de atestare adreptului de proprletate I a provenlenlei proprietalii.

• Dreptul de proprletate: Deplin
Inspectia proprletatii supuse evaluarii a fost efectuata in data de 18.04.2011 de catre Steluta ZAIET. La Inspectie a
fost prezent reprezentantul proprietarului. Granitele proprietatii evaluate au fost stabllite pe baza informatiilor furnizate
de catre client. Identificarea parcelelor topo in documentatia cadastrala a fast facuta pe baza informatiilor primite de la
client, fara a putea certifica si verifica cu exactitate veridicitatea acestor afirmatii.

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar, pe baza carora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza
evaluarii sunt: cople plan amplasament, documente care atesta dreptul de proprietate, documentatle cadastrala.

Evaluatorul nu isi asuma nlci 0 responsabilitate, in nlci 0 circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau
Incomplete puse la dispozitie de catre client.

SCOPUL EVALUARII. INSTRUqlUNILE EVALUARII
Scopul evaluarli 11 reprezinta estlmarea valorii de piala a proprietalii in vederea informarii clientului.
Prezenta lucrare se adreseaza SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL, In calltate de client?i destinatar.
Lucrarea se realizeaza in baza contractu lui lneheiat eu clientul.

AMPLASAREA PROPRIETATII \
Terenurile sunt situate in intravilanullocalitatii Braila, pe Sose~Ua R~tlicUSfJrat nr. 109.

Terenul fJre urmatoarele vecinatati: (,i>: ';C~';K:(;;\\
• La NORD - teren ee apartlne SC M-GLOBE IMMOBIUIARf; k kp.r a'~~gi~e de 7 m aferenta flecarui lot,

hatarnematenallzat,< .. ", .... '"
• La SUD - drum judetean DJ22, pe 0 lungime de 7 m re~ta¥ecarcliJot,h6tar nematerlalizat
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Evaluare proprie/ate imob/liara Sie/uta Za/et

• La EST - teren ce apartine SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL, pe 0 lungime de cca 500 m, hotar
nematerializat

• La VEST - teren ce apartine SC M-GLOBE IMMOBILIARE SRL, pe 0 lungime de cca 500 m, hotar
nematerializat

Accesul se face din DJ22, drum asfaltat cu cate 0 banda pe sens.

Racordarea la utilitatile tehnico-edilitare, respectiv apa, electricitate, gaze, canalizare urmeaza a fi realizata.
Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau contaminarea
terenului si apanzei freatice.

DATE PRIVIND PlATA IMOBILIARA
Atat cererea cat ~i oferta sunt incontestabillegate de piata imobiliara.
Piata imobiliara este definlta ca filnd interactiunea dlntre persoanele fizlce sau juridlce care schlmba drepturi de
proprietate,contra altor bunuri,de regula bani.
Piata imobiliara este inftuentata de situatia sociala ~i financiara a celor doi participanti pe piata-vanzatorul ~i

cumparatorul-care determina atitudini,motivatii,cat ~i interactiuni intre acestea. Eficienta unei piete se bazeaza pe
ipotezele privind atat comportamentul cumparatorilor ~i vanzatorilor,cat ~i caracteristicile produselor traditionale.
Caracteristicile pietei imobiliare sun!:
-Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.
-Piata imobiliara este dependenta de nivelul salariilor,stabilitatea veniturilor ~i numarullocurllor de muca.
-Nivelul preturilor, care este inftuientat de tipul de finantare oferit,valoarea creditului,dobilnzile practicate, durata
rambursarii ~i marimea avansului.
-Decalaj intre cerere ~I oferta.
-Informatia nu este intotdeauna prompta ~i sigura,dezinformarea influientand atat vanzatorul cat ~i cumparatorul.
-Proprietatea imobiliara este un produs durabil in timp,cu grad scazut de lichiditate,tranzactionarile presupunand
sume mari de bani, finantarea In cele mai multe cazuri,neputand fi asigurata imediat.
Proprietatea imobiliara evaluata se afla intr-o zona centrala, cu case rezidentiale de locuit si vile de lux. In decursul
timpului casele vechi au fost inlocuite cu altele noi, terenurile Iibere de constructii in acea zona fiind practic
inexistente.
Pe segmentul de plata anallzat oferta este mull mal mare decat cererea avem declo plata a cumparatorului, ca
urmare a crizei economico-financiara, ale carei efecte se reflecta inca in numarul red us de tranzactii, investitii
imobiliare de mica anvergura, stagnarea unor investitii din lipsa fondurilor si accesul resctrictiv la creditare.
Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata si, cu precadere
terenurile destinate investitiilor imobiliare sunt cuprinse intre 2 si 5 EUR/mp, functie de amplasament, caracteristici,
deschidere, utilitati.
In tabelul urmator se prezinta cateva oferte comparabile care sunt analizate in functie de caracteristici in tabelul
comparatlei.

TEREN /zONA - II SUPRAFATA i PRET I SURSA

PREMIZELE EVALUARII

Soseaua Cazasu
Soseaua Cazasu

Soseaua Cazasu Martacesti

60000 mp
20000 mp

60000 mp

3€/mp
2"/mp- .

2

\h('tJW. tocmai. ro
WvlW,.l.mobiliare­
" tereil.uti.Jo

.toemai JO
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Evaluare proprietate imobiliara

TIPUL VALORII

Steluta Zaiet

piata" a (inut cont de scopul evaluarii, de tipul proprietatilor ;;i de recomandarileMetodologia de calcul a "valori de
standardelor ANEVAR:
Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
dezvoltarea viitoare a proprietatii ;;i factorii de prudenta asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea
unei "valori de piata" utilizabile pentru scopul exprimat.
In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definita conform standardelor AN EVAR similare
cu standardele internationale de evaluare IVS 1 :
m Va/Darea de piaNl reprezinta suma estimata pentru care 0 proprietate va putea fi schimbata, la data evaluarii,

intre un cumparator decis §i un vanzator hotarat, intr-o tranzac(ie cu pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de
marketing corespunzatoare, in care parti/e implicate au actionat in cuno§tinta de cauza, prudent §i tara
constrangere.

DATA EVALUARII I
La baza efectuarii evaluarii au stat informa\iile privind nivelul pre\urilor corespunzatoare aprilie.2011, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare ;;i valorile estimate de catre evaluator.

INSPECTIA PROPRIETATII I
Inspec\ia proprieta\ii a fost realizata de catre evaluator in 19.04.2011, in prezen\a clientului ;;i a proprietarului. Au fost
preluate informa\ii referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat
proprietatea, etc.

IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE

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

Ipoteze:
Y Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fast prezentate fara

a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
Y Evaluatorul a avut la dispozi\ie documentele ce s-au anexat prezentului raport ~i considerate parte integranta, din care

s-au extras date Ie mai sus prezentate. Proprietatea a fast evaluata ~i considerata ca fiind libera de sarcini. Orice
diferenta intre situatia luata in calcul de evaluator ~i cea prezentata finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

y Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ;;i restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fast identificata a non-conformitate, descrisa ~i luata in considerare in prezentul raport:

Y Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti ~i costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu
am fast informati de nici a inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau amaterialelor periculoase;

Y Situa\ia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si amodalita\ilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii in conditiile tipului valori! selectate;

y Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

y Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care posibilitatea
existen\ei ~i aaltor informatii de care evaluatorul nu avea cuno~tinta.

,. Evaluarea s-a realiza! in ipoteza in care loturile nu au fost de;~~1Rfi~pj~Xc!insut'ri3Ja,ta tot:ala de 65 000
mp, valoarea estimata fiind ulterior corectata cu 5%.

Condiji! limitative:
Y Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului;
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Evaluare proprietate imobiliara Stelufa Zaief

>- Valorile estimate in EUR sunt valabile atilt timp cat condiliile in care s-a realizat evaluarea (starea pielei, nivelul cererii
si ofertei, infla\ie, evolulia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pielele imobiliare valorile pot evalua
ascendent sau descendent 0 data cu trecerea timpului si varia\ia lor in raport cu cursuI valutar nu este liniara);

>- Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legatura cu 0 alta evaluare si sunt invalide daca sunt astlel utilizate;

>- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de pUblicare aacestuia;
>- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna miirturie in

instan\a relativ la proprietatea in chestiune;
>- Nici prezentul raport, nici parli ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
>- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietali si orice divizare sau distribuire avalorii pe interese fraclionate

va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care 0 astlel de distribuire afost prevazuta in raport.
>- Valoarea a fost exprimata linand seama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative si aprecierile exprimate in raport si

este valabila in condiliile generale si specifice aferente lunii aprilie 2011;
>- Valoarea prezentata include cea acotelor parlii indivize din spatiile auxiliare;
>- Valoarea nu tine seamade responsabilita\ile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinlele legale;
>- Valoarea este 0 prediclie; valoarea este subiectiva; evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
>- Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

EVALUAREA PROPRIETATII

GEA MAl BUNA UTILIZARE

Gea mai bunii utilizare - este definita ca utllizarea rezonablla, probabi/a §i lega/a a unui teren liber sau
construi! care este fizic posibi/a, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezuitat cea mal mare valoare.

Practic, linand cont de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea
de teren pentru constructia de drumuri de acces pentru loturile obtinute ca urmare a parcelari!.
Prin prisma criteriilor care definesc noliunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indepline~te

condilia de fizic posibila, este fezabila financiar ~i este maxim productiva.

METODOLOGIE
Metodologia de evaluare a terenurilor libere include:

abordarea prin metoda comparatiei directe,
abordarea prin metoda proportiei
abordarea prin metoda extractiei
abordarea prin metoda reziduala
abordarea prin metoda capitalizarii rentei de baza
abordarea prin metoda parcelarii

ABORDAREA PRIN GOMPARATII I
Metoda comparaliilor de piala i~i are baza in analiza pielei ~i utilizeaza an~a comparativa, respectiv

esti~area valor~,i se face prin analizarea pielei pentru a gasi proprietali similare, co~p~).arJrj~gi,~f7~te proprietali cu
cea de evaluat . ..;;y" rv,': :"\'''''''",

"," .Ic./ i .\ .',

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de pia\a a unei proprietali,jrnoia'\!;~~ie:\~ relaji~ directa cu
. ":',,h:',.,_ ,_,J _. <:'--c-':

pre\urile de tranzacjionare a unor proprieta\i competitive ~i comparabile. An?1i?-~iq\)~iUaratiViji~ebazeaza pe
asemanarile ~i diferen\ele intre proprietaji ~i tranzacjiile care influenleaza valoarea!J' .,,/
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Metoda este 0 abordare globala,eare apliea informaliile e . seunllarind raportul eerere-oferta pe piala, refieetate In
mass-media sau alte surse eredibile de informare. Ea sek " za,peV~18~rea unitara rezultata In urma tranzac(iilor
eu imobile similare sau asimilabile efectuate In zona, sau:ii~ ooparabile satisfaeator.

,ri.,:,;) __--'\''. ":.'- :~\ --"'~'

Pentru a stabili valoarea de piala a imobilului subi§Cl.·....s.fa..~._.~.••.;b.·.·~..~.'.;~.a.'.'l.. I?.. pn.<studiU de piala In general la nivelul
munieipiului ;;i Tn speeialln zona de amplasare abUnUIUij~~rS~B~~valuadi.

D\t\i"'"
Grila datelor de piata:
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"

" , ' , '" '"

I; '/ { , . T37. sos ~az:tsu 50S Cazasu _ 50S Cazasu

intraYilan :\lartacesti

Ste/uta Zaiet, ,

Pret nnzare (eUro/I;;) 3,00 2,00 2,00

1. Dreptuli de
,nronrietate inte:;rral integral intem:al integral
Corectii 0% 0%
Valoare core-cHe 0.00 0,00 ODO
Fret (orecrat 3,00 1,00 2,00

6. Cheltllieli imediate aJ.11ellaJaJ:e,
intabulal'e -

dllna achizitionare utiiitati

2. COllditii de

ftnantare
Coredie
Pret coreetar
3. Conditii de Hllzare

Con~ctie

Pret coreciat
4. Conditiile pietei

(D:l13

e\"alll arii/tranzactiei)

Corecl!!

Valoare corectie

Prer cor£cw[

5. LocaliIare

Corectii

Valoare carecHe

Pret (ararat

Cor2ctii

Valoar2 corectie

Pra wreaar

13 viata

indene'no.'knt

apr-tt

intrarila..'1

la niata la piMa 1a piata
0%, 0% 0°/"

3,00 2,00 '"1,00

itldel1endent bdependent indetle!tdent
0 0 0

3,00 2.00 2,00

ofe-rta orerta ofelia

-10% -10~·-~ -10%,

-0.:30 0.:'::0 0.10
1,70 1,80 1,80

extl'frvilan intrmila1l. exl1"&vila11
0%, 0°-' 5%.-'Q

0.00 0.00 0.09
2_70 LSD L89

nec:esita necesita nec·.::sita
-10% 0% 0°,(,

-0.'2.7 0.00 0.00

"'A3 1,80 1,89

7. Uilitati

Corectii

Valoare cor2ct1e

8. Sllprafata teren

(m o)

Difen>!Jta illD

Core-erie P1'Ocentuala

ValoaJ'e corectie

apa -GllwL gaze

si ekctrititatc in neces:ita innsti:rii nccesita in,"estitii necesrta irr,estitii

apropl~e -wtmoare ulteric'are ultttioare

:::00." 20% 20%
0--49 0_~5 0_ ,8

;'.92 2,16 2,27

65000_00 60000.00 60000.00 .20000_00

-500o_00 -5000_00 -4:5000.00

0% 0% E%
0.00 0.00 0.3-+
1.91 1.16 2,61

9. Deschidere 1a Icirca 125 ill C\l
, acces direct la

strada (Ill) ~imilru.· 1-+0 similru.·
Coredie 0% 0% 0%
\-aloare corectie 0.00

Pret coree.tat 1,16 2.61
10. Canleteristici '

Destinatie tel"eD

Corf'ctie
;-aloare corectie

0.61

1.612,16
o.os

'," ,,' """
enrn IDD ,,' ,2.16

Coreetil" totlila

neia(%)

Oninia

Pre1 wreCWf

(euro.';mpJ

Corectil" totala bruta

Corl"etil" totah
bl·uta(j)·~)

4.0910 !,,.j ::,um
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EvaJuare proprietate imobiJiara

OPINIA EVALUATORULUI:

Sllprlll.fata(mp):
Valoa.R terell:

Lot 61
3.554,05

7.290
29.820

Lot 62
3.833,85

7.870
32.200

Lot 63
3.554,05

7.290
29.820

el.lro
lei

SteJuta Za/et

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerente privind valoarea sun!:
o valoarea este una globala;
o cursul de schimb leuJEUR considerat este de 4,0910 RON
o valoarea a fost exprimata (inand seama exclusiv de ipotezele, condi(ii1e limitative ~i aprecierile exprimate in

prezentul raport ~i este valabila in condi(ii1e generale ~i specifice aferente perioadei lunii aprilie 2011;
o valoarea nu (ine seama de responsabilitaVle de mediu ~i de costurile implicate de conformarea la cerin(ele legale;
o valoarea esle 0 predic(ie;
o valoarea este subiectiva;
o evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

ANEXE

1. Fotografii ale proprietatii
2. Conditii si ipoteze limitative
3. Declaratia de conformitate
4. Extras de carte funciara - se va actualiza conform normelor finantatorului

Fotografii:
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Evaluare propriefafe imobiliara

2, IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE:

Sfelu!a Zaie!

1. Prezentul raport este intocmit la cererea c1ientului ~i in scopul precizat Nu este permisa lolosirea raportului de
catre 0 terta persoana lara oblinerea, in prealabil, aacordului scris al c1ientului, autorului evaluarii ~i evaluatorului
verificator, a~a cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos, Nu se asuma responsabilitatea lala de nici 0 alta
persoana in alara clientului, destinatarului evaluarii ~i celor care au oblinut acordul scris ~i nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un lei de pagube sulerite de orice astlel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau acliunilor intreprinse pe baza acestui raport,

2, Raportul de evaluare i~i pastreaza valabilitatea numai in situalia in care condiliile de piala, reprezentate de
lactorii economici, sociali ~i politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de
evaluare,

3, Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care alecteaza fie proprietatea imobiliara
evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia ~i care nu sunt cunoscute de catre evaluator. in acest sens
se precizeaza ca nu au lost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate
este valabil ~i se poate tranzacliona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata ~i aceasta nu
este ipotecata sau inchiriata, Tn cazul in care exista 0 asemenea situalie ~i este cunoscuta, aceasta este
menlionata in raport, Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se alia In posesie legala
(titlul de proprietate este valabil) ~i responsabila,

4, Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentaliile de urbanism,
legile de construclie ~i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinle, valoarea de
piala va fi afectata,

5, Proprietatea nu a lost expertizata detaliat Orice schila din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietalii ~i este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea, in cazul
in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate,

6, Daca nu se arata altfel in raport, se lnlelege ca evaluatorul nu are cuno~tinla asupra starii ascunse sau invizibile
a proprietalii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea ~i structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice ~i alte sisteme de funclionare, lundalia, etc,), sau asupra condiliilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe 0 proprietate invecinata, inclusiv prezenla substanlelor periculoase,
substanlelor toxice etc,), care pot majora sau miqora valoarea proprietalii. Se presupune ca nu exista astlel de
condilii daca ele nu au lost observate, la data inspecliei, sau nu au devenit vizibile in perioada electuarii analizei
obi~nuite, necesara pentru lntocmirea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietalii, astlel de informalii depa~ind slera acestui raport ~i1sau

calilicarea evaluatorului. Evaluatorul nu olera garanlii explicite sau implicite in privinla starii in care se alia
proprietatea ~i nu este responsabil pentru existen\a unor astlel de situalii ~i a eventualelor lor consecin(e ~i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lar,

7. Evaluatorul obline inlormalii, estimari ~i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care Ie
considera a Ii credibile ~i evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate ~i corecte, Evaluatorul nu i~i asuma
responsabilitatea in privinla acuratelei inlormaliilor furnizate de terte parli.

8, Conlinutul acestui raport este conlidenlial pentru client ~i destinatar ~i autarul nu iI va dezvalui unei terle
persoane, cu exceplia situaliilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare ~i/sau atunci cand
proprietatea a intrat in aten\ia unui corp judiciar calificat

g, Evaluatorul a lost de acord sa-~i asume realizarea misiunii incredinlate de catreslien\uLnumitin raport, in scopul
utilizarii precizate de catre client ~i In scopul precizat in raport,;;:, .• i::·:'.

10, Consimlamantul scris al evaluatorului ~i al evaluatorului verificator (daC~'~filCesfu~,dih~ urmaseste necesar),
trebuie oblinut inainte ca aricare parte a raportului de evaluare sa poata ~'d1ilizata,sljj)ifly,e scopj;de catre arice
persoana, cu exceplia clientului, sau a altar destinatari ai evaluariiicaf~ 'AU ,lo~.i,Pf~~i~a(i in raport
Consimlamantul scris ~i aprobarea trebuie oblinute lnainte ca raportul deevAJuare,{s~u,ori,car~parte asa) sa
poata Ii modilicat sau transmis unei terte parti, allii decat clientul sau altor categoriide.public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relalii publice, informalii, vanzare sau alte mijloace, Raportul de evaluare nu este destinat
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asiguriitorului proprieta(ii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de
asigurare,

3. DECLARAT/E DE CONFORM/TATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordan(a cu reglementarile
Standardelor Interna(ionale de Evaluare, cu ipotezele ~i condi(iile limitative cuprinse in prezentul raport, Declar ca nu
am nici a relalie particulara cu clientul ~i nici un interes actual sau viitor fala de proprietatea evaluata, Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea ob(inerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
c1ientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in func(ie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. in aceste condilii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele ~i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare,

Prezentarea evaluatorului

In ceea ce ma priveste, in calitate de expert evaluator proprietati imobiliare si intreprinderi, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) - legitimatie 11862, valabila 2010, am intocmit lucrari de evaluare pentru proprietati
imobiliare pentru diversi beneficiari, atat in nume propriu, cat si in calitate de colaborator al celei mai prestigioase companii de
evaluari din Romania,

Obiectivul meu de baza consta in asigurarea unor servicii de inalta calitate, in conformitate cu cerintele legale si
reglementarile internationale ce guverneaza acest domeniu de activitate, Valorile carora ma raportez sunt profesionalismul si
performanta, evidentiate prin acordarea unei maxime atentii detaliilor fiecarei lucrari.

Un client multumit reprezinta 0 foarte buna prezentare, Aceasta este explicatia faptului ca majoritatea clientilor
apeleaza la serviciile mele la recomandarea clientilor vechi, Acest lucru ma onoreaza, dar ma si oblige la mentinerea unui inalt
standard professional si la 0 continua perfectionare, Dintre clientii care m-au agreat ca si partener de afaceri, dintre cei peste
200, ma simt onorata sa enumarcativa:"!;,,,>

S,C, ROMNAV SA Braila - evaluare active corporale imobilizaKepentru f"pQitareftp"nciara
S,C, CET SA Braila - evaluare active corporale imobi!izafe pent\tjo,f:E\P0rtarefihpnciara - lucrare

realizata in colaborare " " ,,' "',-
R.A. ZONA LIBERA Braila - evaluare proprietati imobiliare iovederea,conce~ionaiii,-
Spatiile comerciale KAUFLAND, MOL Romania "-,, . -" ,. '"
SC CARDOMET&PEXINTER SRL

Date de contact:

Stelu!a Zaie! - 0744589325,0339 - 883010

Bralla, strada Gen, D, Praporgescu nr 2, 810315

steluta zaiet@vahoocom

htto:/levaluarebraila, bioGSpotcom/

II ANEVARII
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