
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BRĂILA 

MUNICIPIUL BRĂILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRĂILA 

H: O T .A.. R..A.. R. E.A.. NR..443 

dj .... 30.08.2018 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului În 
suprafaţă de 278,00 mp, situat În Brăila, str. Nicolae Iorga nr. 410, 
NCP 91989, teren ce aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila , 
solicitantului PA VEL V/OREL, teren pe care se află amplasată construcţia 
C1, proprietatea acestuia. 

O ONSILIUL LOO ..A.L lVXUNXO XP..A.L BHAXX , A 

La iniţiativa domnului Viceprimar Jantea - Crican Alexandru; 
Având În vedere expunerea de motive a iniţiatorului , precum ş i cererea 

solicitantului Pavel Viorel, Înregistrată la Primăria Municipiului Brăila sub 
nr. 24554/26 .06 .2018; 

Văzând raportul comun de specialitate al Direcţiei Patrimoniu, Direcţiei 
Juridic Contencios Administraţie Publică Locală şi Direcţiei Arhitect Şef, precum şi 
rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Brăila ; 

În conformitate cu prevederile art. 693 şi art. 697 Cod Civil , art. 4 din Legea 
nr. 213/1998 , privind bunurile proprietate publică, cu modificările şi completările 

ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) şi art. 28 alin . (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finanţele publice locale, cu modificările şi completările ulterioare, art. 21 lit. a) din 
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizării, Legii nr. 5011991 privind 
autorizarea lucrărilor de construcţii , republicată , cu modificările şi completările 

ulterioare, precum şi H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificată prin H.C.L.M. 
nr. 246/30.06.2017, H.C.L.M. nr. 51/27.03 .2009 completată prin H.C.L.M. 
nr. 99/19 .02 .2018, anexa 1.104, poz. 4; 

În baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. b) şi art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001 , republicată , cu modificările şi completările ulterioare; 

În temeiul art. 45 alin. (1) şi (3) coroborat cu art. 115 alin . (1) lit. b) din Legea 
nr. 215/2001 privind admin istraţia publică locală , republicată , cu modificările şi 

completările ulterioare. 

H:OT.A.R..A..STE : 

Art.1 Se aprobă constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o 
perioadă de 49 de ani, asupra terenului În suprafaţă de 278,00 mp, situat În Brăila , 

str. Nicolae Iorga nr. 41 D, NCP 91989, teren ce aparţine domeniului privat al 
Municipiului Brăila , solicitantului PAVEL V/OREL, teren pe care se află amplasată 
construcţia C1, proprietatea acestuia. 



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

Art.3 Preţul superficiei se stabile~te În cuantum de 8,20 lei/mp/an ~i se 
actualizează anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevăzut În 
anexa nr. 2, parte integrantă din prezenta hotărâ re . 

Art.4 Se Împuternice~te executivul local , În vederea perfectări i contractului 
de superficie În formă autentică , cu respectarea modelului - cadru prevăzut În 
anexa nr. 31a H.C.L.M . Brăila nr. 101/30.03.2017. 

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

Art.6 Prezenta hotărâre va fi dusă la Îndeplinire de Primarul Municipiului 
Brăila , prin Direcţia Patrimoniu ~i Direcţia Finanţelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi. 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ, 
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Raport de evaluare-Teren intravilan, str. Nicolae Iorga. nr.41 D. mun. Braila 

4/'X?<:> /)r . .2-
L q I-/CU'-I/) r.. -7 '/3 ! 1(Î{} j ?.[)/.§J 

Nr. inreg. 22/21.06.2018 

RAPORT DE EVALUARE 

Proprietate imobiliară 
TEREN INTRAVILAN 

Mun. BRAILA, str. Nicolae Iorga, nr.41 D, judet BRAILA 

Client: 
Utilizator desemnat: 

PAVEL VIOREL 
PRIMARIA BRAILA 

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi 
copiate, in parte sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si 
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare. 

IUNIE 2018 
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Raport de evaluare-Teren intravilan. str. Nicolae Iorga, nr.41D, mun. Braila 

Stimate beneficiar, 

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare, teren situat in mun. 
Braila, strada Nicolae Iorga, nr. 41 D, in vederea stabilirii redeventei. 

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din 'Teren intravilan categoria curti-constructii 
in suprafata tataIa de 278 mp real masurata, situaf in mun. Braila, str. Nicalae Iorga nr, 41 D, jud. Braila, 
proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF nr. 91989/Braila cu nr. cadastral 91989" 

Tipul evaluarii: valoarea de piata 
Scopul evaluarii: stabilirea redeventei lunare si anuale pentru teren in 5=278 mp 

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de 
ANEVAR, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 si Standardele de Raportare Financiara relevante. 

Am efectuat inspecţia proprietăţii, am analizat piaţa imobiliară specifică şi am estimat valoarea de piaţă 
a proprietăţii În cauză În vederea stabilirii redeventei. 

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet. 

În baza informaţiilor disponibile, În urma analizelor, metodelor şi raţionamente lor aplicate, opinia mea 
este că valoarea justa a dreptului deplin de proprietate asupra proprietăţii descrise În acest raport, la 
21 .06.2018, este: 

VALOAREA DE PlATĂ RECOMANDATĂ 6B.800 LEI 

A FOST DETERMINATĂ PRIN TEHNICA COMPARATI EI DIRECTE 

VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 190 Lei/luna pentru 5-278 mp 

VALOAREA REDEVENTEI ANUALE/ MP ESTE DE 8,20 lei/ mp/an 

(2.280 Lei/an pentru 5=278 mp) 

VALOAREA DE PlATĂ ESTIMATA NU CONŢlNET.V.A. 
- .. la cursul valutar 4,6695 LEI/EUR, valab il pentru data de refenn!a a evaluanr -21.06.2018. 

• Valoarea a fost exprimată ţinănd seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative şi aprecierile 
exprimate În prezentul raport ş i este valabilă În condiţiile economice şi juridice menţionate În 
raporl; 

• Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată În raporl; 
• Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea justă a imobilului; 
• Valoarea nu include TV A. 

IOSIF PETRE - evaluator auloriza t EPI, 
Membru titular ANEVAR 
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Raporlde evaluare-Teren intravilan. str. Nicolae Iorga, nr.41D, mun. Braila 

CUPRINS 

SCRISOARE INAINTARE 

I.TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII 
1.1 Identificarea şi competenţa evaluatorului 
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului 
1.3 Scopul evaluării 
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluani 
1.5 Tipul valorii estimate 
1.6 Data evaluării 
1.7 Moneda raportului 
1.8 Documentaţia necesară pentru efectuarea evaluării 
1.9 Natura şi sursele informaţiilor utilizate pe care se va baza evaluarea 
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale 

1.10.1 Ipoteze 
1.10.2 Ipoteze speciale 

1.11 Restricţii de utilizare. difuzare sau publicare 
1.12 Declararea conformităţii evaluarii cu SEV 

C 1.13 Descrierea raportului 

II. PREZENTAREA DATELOR 
11.1 Identificarea proprietatn imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobândirea. 
dreplul de proprietate asupra imobilului. dreptul de folosinţă etc. 
11.2 Date despre zona. oras. vecinatati si amplasare 
11.3 Informatii despre amplasament 
11.4 Descrierea constructiilor - NU 
11.5 Date privind impozitele si taxele 

III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 
Analiza cerer; 
Echilibrul pietei. Previziuni 

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

IV.l Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

IV.2 Evaluarea Imobilului 
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluării 
IV.2.2 Cea mai buna utilizare 
IV.2.3 Abordări in evaluare 

IV.2.3.1 Tehnica comparatiei (abordarea prin piata) 

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

VI. ANEXE 
ANEXA nr. I :Acte de proprietate. Documentatia cadstrală 
ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piată al proprietătii 
ANEXA nr. 3:Estimarea valorii prin abordarea prin piata 
ANEXA nr. 4:Estimarea valorii prin abordarea prin venit 
ANEXA Nr. 5:Eslimarea valorii prin abordarea prin cost - NU S-A APLICAT 
ANEXA Nr. 6:Localizarea imobilului pe harta 
ANEXA Nr. 7: Fotografii 
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Raport de evaluare-Teren intravilan. str. Nicolae Iorga. nr.41D. mun. 81uifa 

1. TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII 

1.1 Identificarea şi competenţa evaluatorului 

Evaluator: IOSIF PETRE. 

Date de identificare ale evaluatorului: 
Oraşul: Constanta 
Str. Daliei. nr.l. bl. L 130. sc 6. aport. 26. jud. Constanta. 
Telefon: 0722274156 
E-mail: iosifpetre@yahoo.com 

Evaluarea se realizează prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR -IOSIF PETRE 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evolua tor autorizal, aferent indeplinirii misiunii. 
Raportul de evaluore este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR. 

CERTIFICARE 

Subsemnatul certific În cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că: 
1. Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse În prezentul raport sunt adevărate şi corecte. Estimările şi concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către evaluator ca fiind adevărate şi corecte. precum şi pe concluziile inspecţiei asupra proprietăţii. 
2. Analizele. opiniile şi concluziile sunt limitate doar de ipotezele menţionate şi sunt analizele. opiniile şi concluziile mele profesionale personale. imparţiale şi nepărtinitoare. 
3. Nu om interese În privinţa proprietăţii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare şi nu om nici un interes personal privind părţile implicate În prezenta misiune. excepţie făcând rolul menţionat aici. 
4. Implicarea noastră În această misiune nu este condiţionată de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mărimea valorii estima te sau impus de destinatarul evaluării şi legat de producerea unui eveniment core favorizează cauza clientului În funcţie de opinia mea. 5. Analizele. opiniile şi concluziile ou fost formulate. 10 fel ca şi Întocmirea acestui raport. În concordanţă cu Standardele de Evaluare relevante. 
6. Posed cunoştinţele şi experienţa necesară Îndeplinirii misiunii În mod competent: • IOSIF PETRE inginer. evaluator autorizat. membru titular 01 ANEVAR. evaluator din anul 2000. specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare si evaluare intreprinderi. 

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR. 

IOSIF PETRE 
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Raport de evaluare-Teren intravilan, str. Nicolae Iorga, nrA/O, mun. Braila 

1.2. Identificarea clientului si destinatarul raportului. 

Prezentul Raport de evaluare se adresează - d-Iui PAVEL VIOREL În calitate de client şi PRIMARIA BRAILA 
in calitate de destinatar sau utilizator desemnat. 
Nu se identifică alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportut de evaluare. Evaluatorul 
nu-şi asumă răspunderea decăt fajă de client şi fata de destinatarul lucrării. 

1.3 Scopul evaluării 

Scaput prezentului raport de evaluare este eslimarea valorii jde piala a imabilului menjianat mai sus, aşa 
cum este defin ită in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, În vederea stabilirii redeventei lunare si 
anuale pentru terenul in suprafata de 278 mp proprietatea domeniuli privat al mun. Braila. 

1.4 Identificarea aclivului sau a datoriei supuse evatuarii 

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din '7eren intravilan categoria curti-constructii 
in suprafata totala de 278 mp real masurata. situat in mun. Braila, str. Nicolae Iorga nr. 41 O, Jud. Braila, 
proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF nr. 919891Braila cu nr. codas trai 91989" 

1.5 TIput valorII estimate 

TIpul valorii -Valoarea de piata. 

"Valoarea de plata" este suma estimată pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbatla la data 
evaluării. intre un cumparător hotărăt si un vănzător hotărat, intr-o tranzacjie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat si in care porţile au actionat fiecare in cunoştinta de cauza, prudent si fără 
conslrăngere" . 
Sursa defi niţiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2018. SEV 100 Codrul general, 
paragraful 29, pagina 11. 

Metodologia de estimare a "valarii de piată" a tinut cont de scopul evaluarii. tipul proprietătii şi de 
recomandările standardelor de evaluare relevante. 

1.6 Data evaluării si dala inspectiei 

Data la care este valabilă concluzia privind valoarea estimată, respectiv data evaluării este 21.06.2018. 
Data Inspectiel: 20.06.2018. 

1.7 Moneda raportului 

Opinia finala a eva l uării este prezentata in LEI si EURO. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data evaluări i 

(21.06.2018)este cel afişat de BNR, şi anume 4,6695 IeilEur. 

1.8 Conformifatea evaluării cu SEV 

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate ale bunului 
imobil evaluat. Certifical de Urbanism aclualizat(pen/ru teren ). Aulorizalie de canslruc/ie (penlru case 
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte 
Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala, puse la dispo~ţie de căfre 
client, documente ce vor fi menlionale la cap. 11.1 si anexate raportului. 

1.9. Procedura de evaluare 

Etapele parcurse penlru delerminarea valorii de piaţa au fas/: 
., documentorea. pe baza unei lisle de informa Iii solicilale c lienlului; 
., inspectia proprietaţii : 

., stabilirea limitelor ş i ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

., selectarea tipului de valoare estimată in prezentul raporl; 

., deducerea şi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie să se lina seama; 

., analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluării; 
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Raport de evaluare-Teren intravilan, str. Nicolae Iorga. nr.41D, mun. Braila 
aplicarea metodei/metodelar de evaluare considerate oportună/e pentru determinarea volorii şi 
fundamentarea opiniei evaluatorului. 

1.10 Natura şi sursele Informaţiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea 

Sursele de informatii care au stat la baza Întocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
Documentele şi schitele puse la dispozitie de către proprietarul imobilului. respectiv documentele care 
atesta dreptul de proprietate asupra imobilului precum şi cele privind Închirierea imobilului. 
Alte informatii consultate: 

~ Metodologia de evaluare a proprietarilor imobiliare - ANEVAR; 
~ Cursul de referinta al monedei nationale; 
~ Publicatii privind piata imobiliara. ziore. reviste. pagini web. agenţii imobiliare. proprietori a i unor 

imobile comparabile etc. 

Evaluatorii nu Îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispozitie de către c lient si 
proprietar şi nici pentru rezultatele obtinute În cazul În care acestea sunt viciate de date incomplete sau 
greşite. 

1.11 Ipoteze. Ipoteze speciale 
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 
următoarele: 

1.11.1 Ipoteze 

~ Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informatiile şi documentele furnizate de către 

proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se Întreprinde verificări sau investigatii 
suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil. În afara cazului În care se 
specifică altfel: 

~ Informatia furnizată de către terti este considerată de Încredere. dar nu i se acordă garantii pentru 
acuratete; 

~ Se presupune că nu există conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau 
structurii ciădirii (părtiior ascunse) care să influenteze valoarea. 
Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea 
studiilor necesare pentru a le descoperi; 

~ Noi nu am făcut nici o investigatie şi nici nu am inspectat acele părti ale clădirii care erau 
acoperite. neexpuse sau inaccesibile şi s-a presupus astfel că aceste părti sunt În stare tehnică 
bună. Nu putem să exprimăm nici o opinie despre starea tehnică a părtilor neinspectate şi acest 
raport nu trebuie considerat că ar valida integritatea structurii sau sistemului clădirilor si instalatiilor; 

~ Se presupune că am plasamentul este În deplină concordantă cu toate reglementările locale şi 

republic ane privind mediul Înconjurător În afara cazurilor cănd neconcordantele sunl expuse. 
descrise şi luale În considerare În raport; 

~ Din informatiile deţinule de către evalua tor şi din discutiile purtate cu proprietarul imobilului. nu 
există nici un indiciu privind existenta unor contaminări naturale sau c himice care afectează 
valoarea proprietătii evaluate sau valoarea proprietătilor vecine. Evaluatorul nu are cunoştintă de 
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care să indice prezenta contaminantilor sau 
materialelor periculoase şi nici nu a efectuat invesligatii speciale În acest sens. Valorile sunt 
estimate În ipoteza că nu există aşa ceva. 

» Dacă se va stabili ulterior că există conta mi nări pe orice proprietate sau pe oricare aII teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse În functiune mijloace care ar putea să contamineze. aceasta ar putea 
duce la diminuarea valorii raportate; 

~ Evaluatorul consideră că presupunerile efecluate la aplicarea metodelor de evaluare au fosl 
rezonabile În lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării; 

~ Valoarea de piată estimată este valabilă la data evaluării. Întrucăt piata. conditiile de piată se pot 
schimba, valoarea eslimală poate fi incorectă sau necorespunzăloare la un aii moment; 

~ S-a presupus că legislatia În vigoare se va menţine şi nu au fost luate În calcul eventuale modificări 
care pol să apară În perioada urmăloare; 

~ Alegerea metodei de evaluare prezentate În cuprinsul raportului s-a făcut tinănd seama de tipul valorii 
exprimate si de informa~lIe disponibile; 

~ Evalualorul a ulilizat În estimarea valorii toale informajiile pe care le-a avui la dispozitie la data 
evaluării referitoare la subiectul de evaluat. neexcluzănd posibilitatea existentei şi a altor informatii de 
care acesta nu avea cunoştintă; , 
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Raport de evoluare .... Teren intravilan. str. Nicolae Iorga, nr.41D. mun. Braila 
l> Dacă nu se arată altfel în raport, se întelege că evaluatorii nu au cunoştintă asupra stării ascunse sau 

invizibile a proprietătii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului. structura 
fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de func~onare, funda~a, etc.), sau asupra conditiilor adverse 
de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv 
prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea 
proprietăţ". Se presupune că nu există astfel de condit" dacă ele nu au fost observate, la data 
inspectiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesoră pentru 
întocmirea raportului de evaluare. 

l> Acest raport nu trebuie elabarat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietă~i, 
astfel de infarmatii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. 
Evaluatorii nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt 
responsabili pentru existenta unor astfel de sifuaţii şi a evenfualelor lor consecinte şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

t.11.2 Ipoleze speciale: Nu sunl 

1.12 ReslricţJl de uHllzare, difuzare sau publicare 

l> Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. 
l> Evaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultantă sau să 

depună mărturie în instantă relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-au 
încheiat astfel de înţelegeri în prealabil. 

l> Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului. 

l> Orice valori estimate în raport se aplică activului evaluat. luat ca întreg şi orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o 
astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 

l> Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 
întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica, concluziile acestui raport îşi pot pierde 
valabilitatea. 

l> Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicitătii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 
şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui 
de către alte persoane decât cele precizate la pct. 1.2, atrage după sine încetarea obligaţiilor 
contractuale. 

l> Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor fumizate de către client si de catre 
proprietarul imobilului. corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 
Acest raport de evaluare este destinat scopului şi destinatarului precizati la pc!. 1.2. Raportul este 
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptă nici o responsabilitate fată 
de o terţă persoană, în nici o circumstanţâ. 

1.12 Declararea conformilăţJl cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat în concordantă cu reglementările Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor 2018, Standardelor de Raportare Financiarăşi cu ipotezele şi conditiile limitative cuprinse în 
prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile, 
tinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

" SEV 100 - Cadrul general; 
" SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării; 
" SEV 102 - Implementare; 
" SEV 103 - Raportare; 
" SEV 230 - Drepturi asupra proprietătii imobiliare; 
" GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 

1.13 Descrierea raportului 

Raportul se va transmite catre solicitant in format letric in doua exemplare. 
Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati. o prezentare a 
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia 
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia 
evaluatorlui, analiza pietei. imagini ale proprietatii. 

7 



( 

( 

Raport de eva/uore-Teren intravilan. str. Nicolae Iorga. nr.41 O. mun. Braila 

II. PREZENTAR EADATElOR 

11.1 Identificarea proprietaHI Imobiliare subiect. Descrierea Jurldica.Documente anexate privind dobimdirea. 
dreptul de proprietate asupra imobilului. dreptul de folosinţă etc . 

Obiectul prezentului raport il reprezinta imobilul constand din "Teren intravilan categoria curti-constructii 
in suprafata totola de 278 mp real mosurata. situat in mun. Braila. str. Nicolae Iorga nr. 4 I O, jud. Braila, 
proprie tatea domeniului privat 01 Municipiului Brailo, inscris in CF nr. 9 I 989/Braila cu nr. codas trai 9 I 989" 

Proprietar: Primaria Municipiului Braila- domeniul privat 

Documente anexate privind dobândirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinţâ elc. 
). Memoriu tehnic inscriere in cartea funciara; 
~ Plan de amplasament si delimitare a bunului avizat OCPI cu nr. 18118/23.03.2018; 
~ Incheiere nr, 18118 d in 14.03.2018; 
;.. Extras CF nr. 91989/Braila, nr. Cerere 18118/14.03.2018; 

11.2 Date despre vecinatatf, zona, oras 
Artere importante de circulaţie În apropriere; 

;.. Auto: strada Gheorghe Constantinescu, strada Mircea Voda, sos. de centura; 
';. Cali/atea retelelor de lransport: aslal/ale cu I benda de circulalie pe sens. 

Caracterul edilitar al zonei 
~ Zona marginala 
;.. Zona mixta, rezidential -industriala. 
;.. În zonă se află 

o Unităţi comerciale În apropiere: Kaufland, Carrelour. 
o Unităţi de Învăţământ: Scoli Generale. 
o Institutii de cult: Biserica 
o Sedii de bănci: Da. 
o Parcuri: Gradina Zoologica 

Concluzie: 

Proprietatea evaluata se afla situata In zona marginala a mun. Braila, pe strada Nicolae Iorga, la 
intersectia cu str, Gh_Constantinescu, in soselei de centura si de Calea Calarasilor. Zona este o zona 
mixta, residential-induslriala, cu case vechi si noi, dor si cu spatii de productie, de prestari servicn, elc. 
Amplasare favorabilă cu acces la mijloacele de transport in comun suficiente si principalele a rtere de 
circulatie In zona. 
Dotări şf retele edililare partiale. 
Poluare cu noxe auto: medie; trafic medlu(proprfetatea se afla in planul 2 fata de arterele principale de 
circulatie din zona). 
Poluare Ionică: medle(rezu/tat din observaţii si informaţii ale evafuatarufui, fără expertizare sau 
determinări de laborator ale noxe/or). 

11.3 Infarmalil despre amplasament 
Imobilul este amplasat pe strada Nicolae Iorga. Accesul se realizeaza direct din strada. 
Tip drum acces: asfaltat 

Utilităţi: 

;.. Reţea urbană de energie electrică - do, la limita proprietatii 
;.. Reţea urbană de gaze - da, la limifa propriefatii Reţea urbană de apă - da 
~ Retea urbană de canalizare - da 
~ Reţea urbană de telefonie, cablu şi internet - do 

8 



Rapori de eva/uare·Teren intravilan, str. Nicolae Iorga, nrAIO, mun. Braila 

11.4 Descrierea terenului: 

Proprietatea eva luată se compune din: 
- teren intravilan categoria curti-constructii in suprafata totala de 278 mp real masurata, situat in mun, 
Braila, str. Nicolae Iorga nr. 4 1 O, proprietatea domeniului privat al Municipiului Braila, inscris in CF 
nr.91989/ Braila cu nr. cadastral91989; 
. constructia CI-anexa, cu Sc= 20 mp, proprietar Pavel Viorel. inscris a in CF nr.91989/Braila cu nr. 
cadastral 91989=CI. care nu face obiectul prezentei evaluari. 

Terenul are urmatoarele caracteristici: 
- forma regulata, dreptunghiulara, sub forma unei parc ele lungi si inguste, 
- topografie -teren plan, 
- deschidere stradala de 27,27 m si adancime 8,64 m, 
- utilităti În dotare: apa, canallzare. 
- regim juridic: intravilan, categoria curti constructii 

11.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala. 

III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

Piata imobiliara se defineşte ca un grup de persoane sau firme core intra in contact in scopul de o 
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piato schimbo drepturi de proprietate contra unor 

l bunuri, cum sun t banii. 
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliore de pietele bunurilor sau servicii Iar: 

v' Fiecore proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. 
v' Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: număru l de vânzători si comparatori core actionează 

este relativ mic; proprietătile imobiliare ou valori ridicate care necesita o putere mare de 
cumpârare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea 
nivelului salariilor, număru l de locuri de munca precum si sa fie influenta te de tipul de finantare 
oferit, volumul creditului care poate fi dobăndit, mărimea avans ului de plata, dobânzile, etc.; in 
general. proprietătile imobiliare nu se cumpăra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile 
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se 
autoreglează ci este deseori influentata de reglementările guvernamentale si locole; cererea si 
o ferta de proprie tatea imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dor acest punc t este 
teoretic si rareori atins, exis tănd Întotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; 

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, 
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supra oferta sau exces de cerere si nu echilibru; 
camparatarii si vănzătorii nu sunt Întotdeauna bine informati iar actele de vănzare-cumpărare nu 
ou loc in mod frecvent. 

Datorita tuturor acestor factori , comportamen tul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt 
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si măsura in care aceştia sunt afectati de 
faclori endogeni si exogeni oi proprietăţii . 

In functie de nevoile, dorin tele, motivatiile, localizarea, tipul si vârsta participantilor la piata pe de o parte 
si lipul, amplasarea si reslrictiile privind proprielăli l e, pe de 0 11 0 parte, s-au crea t tipuri diferite de p ieje 
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale) . 
Acestea, la răndu l lor, pot fi Împărţite in piete moi mici. specializate, numite subpiete, acesta fiind un 
proces de segmentare o piejei si dezagregare o proprietăţi i . 

Zona analizata este O zona rezidentiala, marginala. 

Tipul piefei 

Încadrarea În piata proprietatilor terenurilor libere intravilane Braila. 
Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidă 
cu pretul de tranzacjionare 01 proprietăţii 10 dota evaluării. Acest grad variază insa in functie de 
conditiile pietei, caracteristicile proprietaţi i evoluate sau informatiile d isponibile evaluatorului. 
Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea p ietelor p roprietorilor 
evoluate, generata de efectele pe core le ou asupra diverselor pie je unele evenimente 
macroeconomice majore. neprevăzute. 
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starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de 
vânzare/cumpărare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana 
la o clarificare a directiei preturilor. 

Ana/iza ofertei 

Mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datorită dezechilibrului dintre cererea solvabilă si 
oferta efectivă, numărul imobilelor comparabile ofertate pe piată este in creştere, aspect favorizat de 
contractia pietei imobiliare datorată recesiunii economice. 
Imobilul evaluat este de tip teren intravilan. 
Aria pietei este una urbana şi aparţine unei zone periferice de tip teren intravilan. 
Valorile de piată a imobilelor similare sunt in stagnare (datorită conditiil-or octuole ale pietei imobiliare) 

Analiza cererii 

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentiali/or cumpătători, motivata de politica monetară şi 

administrativă a băncii centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergente a prelurilor 
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare.Potentialii cumporatori pot fi tineri 
casatoriti care cceseaza programul Prima Casa, salariati la companii multinationale care doresc sa isi 
achitioneze un al doilea apartament pe care sa il utilizeze ca o investitie viitoare 

Echilibru/ pieţei, Tendinţe 

Pe piata proprietătilor similare celei evaluate fiind in fluentată de capacitatea actuala dar si viitoare de 
l absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia 

vănzărilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare. 

( 

Tendinte: o situatie volatilă ce poate fi depăşit a prin factorii care ar putea influenta in mod direct 
stimularea creditării ce constau intr-un plan coerent anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi 
administrativă a băncii centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergente a preturilor 
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

Concluzii 
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante: 

• Piata cumpărătorilor, mediu activă, 
• Dezechilibru uşor in favoarea OFERTEI. 

IV.ABORDAREA ÎN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

IV.l Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Baza evaluării realizate in prezentul raport este va/oare a de piaţa aşa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

}> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 
}> inspectia imobilului; 
}> stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 
}> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
}> deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie să se tină seama 

la derularea tranzactiei; 
}> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluării; 
}> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii şi 

fundamentarea opiniei evaluatorului. 
Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi metodologia de lucru adoptate 
de către ANEVAR. 

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI 

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluării 

Pentru evaluare s-au ales tehnica comparaţiei directe. 
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Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru 
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. 

IV.2.2 Cea mal buna uflHzare 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăjii selectata din diferite 
variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 

metodelar de evaluare in capitolele următoare ale lucrării. 
Cea mai buna ufilizare-este definite ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sau 
construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat. fezabilă financiar şi are carezultat cea mai 
mare valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată usual înuna din următoarele situatii: 
o cea mai bună utilizare a terenului liber 
o cea mai bună utilizare a terenulu construit. 

Cea mai bună utilizare a unei proprietătii mobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. Ea trebuie sa 
fie: 

o permisi bilă legal 
o posibila fizic 
o fezabilăfinanciar 

o maxim productivă 
Practic, tinănd cont de tipul clădirii ş i de amplasarea acesteia, cea mai bună altemativa posibilă pentru 
proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliară de depozitare. Prin prisma criteriilor c are 
defines noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

o este permisi bilă legal; 
o îndeplineşte condiţia de fizic posibilă. 
o Este fezabilă financiar. 
o este maxim productivă se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile celei mai bune 

utilizări (destinaţii). 

Cea mai buna utilizare a proprietăţii imobiliare ca fiind construită, poate fi continuarea utilizării existente, 
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altă utilizare, demolarea parţială 
sau totală, ori o combinaţie a acestor alternative. 
Cea mai bună utilizare implică testul permisibilităţii legale, testul posibilităţii fizice, testul fezabilităţii 

financiare şi testul productivităţii maxime. 
Proprietatea evaluată este un teren intravilan ocupat cu o constructie in curs de executie. 
Evaluatorul consideră că cea mai bună utilizare a terenului este cea de teren liber; această utilizare 
întruneşte cele patru condiţii/teste prevăzute în definiţia celei mai bune utilizării. 

tV.2.3Abordărl in evaluare 

Abordarea prin piaţă este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăjii imobiliare 
subiect. prin compararea acesteia cu proprietăţi similare care au fost vândute recent sau care sunt 
oferite pentru vânzare. 

Abordarea prin piaţă este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci c ând există 

suficiente informaţii credibile privind tranzacţii şi/sau oferte recente credibile. 

Atunci când există informaţii disponibile, abordarea prin piată este cea mai directă şi adecvată 

abordare ce poate fi aplicată pentru estimarea valorii de piaţă. 
Dacă nu există suficiente informaţii despre tranzacţii recente cu proprietă ti comparabile se pot utiliza 
informatii privind oferte de proprietăji similare disponibile pe piaţă , cu conditia ca relevanţa acestor 
informaţii să fie clar stobiiită şi analizată critic. 

IV.2.3.1 Tehnica comparalleie directe 

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informafii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si 
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile trebuie prezentate in raportul de 
evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles. 

Valoarea terenului trebuie estimată avănd în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar dacă 
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terenul are amenajări. valoarea acestuia este estimată prin luarea În considerare a celei mai bune 
ulilizari a lui. si anume. prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru dezvoltare ulterioară. 
respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă. 

Comparaţia directă esle cea mai utilizată tehnică pentru evaluarea terenului şi cea mai adecvată 
metodă atunci cănd există informolii disponibile despre tronzaqii/oferte comparabile. 

în aplicarea acestei metode sunt analizate şi comparate informaţiile privind tranzaCţiile/oferi ele şi oile 
date privind loturi similare. În scopul evaluării proprietăţii subiect. 

în cadrul acestei tehnici. vănzările de loluri vacante similare sunt analizate. comparate si corectate 
pentru a obţine o indicaţie asupra valorii terenului evaluat. 

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vânzâri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau 
asemănătoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabi litate şi corectitudine prin 
contactarea vânzătorului. 

Anexat este prezentată Grila comparaţiilor de pIaţa. în urma aplicării corecţiilor asupra preţurilor 
terenurilor comparabile. a rezultat valaorea de piaţă a lotului de leren analizal. 

"nand cont de informaliile disponibile. amplasamenlul in zona. utilitati. posibililali de acces. drepluri 
transmise. valoarea unilara IEUR/mp) a terenului luat in considerare este de 53 EUR/mp. conform anexei 
de calcul. 

In concluzie. valoarea de piaţa a imobilului. rezultat prin abordarea prin comparaţia directa. conform 
Anexa calcul. este: 

VALOAREA PROPRIETATtt ESTIMATA PRIN TEHNICA 14.734 EURO. 
COMPARATIEI DIRECTE Echivalent 68.800 LEI 

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A. 
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Raport de evaluare·Teren intravilan str Nicolae Iorga nr 4' O mun Braila 
Elemente de compara!il:! Terenul evalU<ll Teren comp "A" Teren comp "S" Teren comp "C" 

(oferta) (oferta·) (oferta-) 
Suprafata teren ! 278 250 300 270 

Data orertei 1 IUnie 2018 Mal 2018 Iunie 2018 lume 2018 

Pret uni tar ofertare (Euro / mp) 87 67 .2 

ajustare pentru oferta I tranzactie (Euro -15% -15% -15% -15% 

Imp) -13 -10 -9 
Preţ de vanure negociat (Euro I mp) 74.0 57 O 52.7 
-n;·ă;j;-~eg()ctar;;~""'~oreTe-âZ~ functie de ~oreiiJj !lohc!t~r.1a pretllrlmarlla ofertare cor et.pun-i1 malJe de negOclere-;n-ai rri-~rf in-­
acest caz vom adopta o ajusl<lre de cca - 15% deoarece cerca de p iata esle relativ scazu ta pentru terenuri. 

. Drept de proprietate I Deplin . Deplin . Dep~n Deplin 

ajustare pentru de de proprietate (Euro I 0% 0% 0% 
mp) O O O 

.~etc~ecl~l _ _ ~ _ _ 74.:.~ _ 57 .0 L __ ~?7 
drepturile de properletate nle comparabilelor cu cele ale subiectuluI sunt de obicei drepturi de propnetate depline, ajuslanle sunt 

zero 
ConditII de finantare La plata La p iata la piata la piata 

10% 0% 0% 
O O O 

Ajustare pentru conditii finantare ~' - - --- -----f'-"'---------"I"'''------- --,;;I-':.'''------01 
(Euro/mp) 
Preţ corectat (EURO) 1 
CondlUlle de finantare se refera la faptu l ca pretul 

ajuSIl'lrilaO% 

1 73.95 56.95 I 52.70 

o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit , Vom adopta 

Conditii de vanzare independent independent independent 

0% 
independent 

Ajustare pentru condilli vanzare 0 % 0% 
O 

Pret corectat (EU:::R-::O:::~) =c;-:==-:-;c;:cc.-'-,-:-:====;---"'-___ 7c;3:::.9,,5: ___ .L _ _ 5,,6:.:.:.95=-____ L . _ _ ~ __ _ 
Conditiile de vanzare sunl normale. Vom adopta ajustarll~ 0%. 

Condit ii de p lata (data vanzarll) la p iata 

Ajustare pentru cond . de p iata (Euro 1 1°", 
Imp) 

~Pret ~rectaIJEURO~ ___ ~_ j _ . _ ! 
VeChtmea ofertolor sunt de minim 3 luni dccl vom avoa corectii 0% . 

Cheltuieli imed iat dupa cumparare fW nu 

Ajustare 

la piata 

73.95 

0% 

O 

"U 

o 

la plata la p lata 

iO% 
O O 

l 52 .70 .--- -
56.95 

0% 
o o 

Pret corectat . _ ___ ,1 ______ _ 73.95 56.95 _ _ _ __ 2bLQ 
Nu sunt necesare chclluleU imediat dupa cumparare. 

Localizare Radu Negru- marginal Radu Negru-Buzului similar similar 

ajustare pentru localizare (Euro I mp) -15.0% 0.0% 0 .0 % 

-11 O O 

Pret corectat (Euro I mp) 62.86 56.95 52.70 
-Ă/ustă-rea pentrujo·cl'lIJZare .~ ln cazuldifat;i.··comp8riibiia~AEîSî9Situata Intr:O-ZonamilÎbuna deCât stiblecMSIA iosl ajustaiaCU:-
15% , restul comparabllelor sunt situate Iti zone similara cu subiectul si nu au fost ajustate. 

Caracteristici fizice teren 
suprafata (mp) 278.00 250 300 270 

ajustare pentru suprafata (Euro Imp) -5.0% 0% 0.0% 

~'-::3~. 1~4~~~~~~0~. 07.0!~~~~~ 
- Apreciem ........ o valoare a justarilde 5% pentru fi pen tru comparabila A , iar pentru restul nu se Impun ajustari avand suprafete 

0.00 

similare subiectulu I. 
Descll!dere la drum acces deschidere 27 ,27m I I Bmt31m 25rn/1 2 m 34m/8m 

ajustare pentru deschidere la drum 1-5% -5% 0% 
.acces (Euro I me) _ __ ___ . . ______ ~ __ L _______ ._ -3.1 4 __ -2 .8~,-____ -"0,,.00 

S ;)u consider::!t $imilre comp:;u<lbflele ro ;::lces! criteriu , prin urmare nu s au :Ipllcat ajustari. 

Ajustare anexe nu nu da nu 

ajustare pentru topografie (Euro I mp) 0% ·5% 0% 
0.00 -2.85 0.00 

"Acj7u~sCta:'Ce"toootaO'"a~'OaC'"a"'"L~fi"~OiC'oe~(OEc.uO'COC'On>OOPO)~:_<ooc~~"'~~~~\:coo~oco>~o.o-~:c·2C9:L------------·05C·7c:0CL. __________ -C°o·oOO: 1 
nu sun! necesare ajustari pentru topografre fiind aceas! pentru toate: ccmparabilelc. 

Pret coreclat (Euro I mp) 56.57 

Ulititatile tehnico-edHilare disp. ale zonei apa , canalizare similar 

Ajustare ulJlitall (Eur) O o 
ajustare pentru umitaU (Euro I mp) 0.00 

Pret co!e~~.!JEuro I m.,E.) ._ ! I 56.57 
Nu se Impun ajustari pentru u l ilitall , deoarece toate comparabllele sunt similare cu subiectul. 

ajustare tolala neta 

ajustare lotala neta (% d in pretul de 
v.1nzare) 
ajustare loiala bruta 

ajustare totală bruta (% d in pretul de 
vanzare) 
Pret corectat (Euro I mp) 

I 

53.00 

Suprafata leren 

Valoare Euro =. 

Valoare lei "" 

1 -17 

-23.5% 

24 

32 .0% 

51 .26 52.70 

similar similar 

O 

0.00 0.00 

_ 1- 52 .70 -- - -51 .26 

O 

-10.0% 0 _0% 

6 O 

10.0% 0.0% 
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Rapori de evaluare-Teren intravilan. str. Nicolae torga, nr.4 /0, mun. Braila 

IV.3.2.2. Stabilirea redevenlellunare si anuale 

Abordarea prin venit este procesul de oblinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect. 
prin aplicarea metodelor pe care un evalua tor le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii 
evaluate de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii 
prin metode de actualizore. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliore core 
genereaza venit la data evaluarii sau core ore acest potential in contextual pietei. 

Valoorea de rentabilitate a proprietă~i imobiliore a fost determinata prin meloda capllallzărll directe. Esenţa 
acestei metode deriva din teoria utilită~i.ca re conferă o anumita valoare unui bun (sau proprietăţi ) 

cumpăratle) numai in măsura in core cumpărătofiJ l (investitofiJl) realizează o satisfacţie din achizitia 
respectiva. In cazul praprietă~i. aceasta satisfacţie se reflecta prin câştigurile viitoore realizabile din 
exploatorea obiectului proprietăţi i . In cadrul evaluârii, etapele sunl: 

• determin ore a mărimii fluxului lunar reproductibil (câştigul disponibil prin închiriere) 
• stobilirea multiplicatofiJlui chiriei bfiJte (MCB). 

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordorea pe baza de venit pentru a converti venitul 
ob!inul din exploalareo unei proprielăţi imobiliare inlr-un indica lor de valoare de piata a aceslei 
proprietăţi . In cazul de fata, cunoscand valaorea de piata a terenului, vom determina venitu l obtenabil, 
respectiv chiria cu ajutorul MCB. 

Eslimarea MCB 
MultiplicalofiJl chiriei brule (MCB) reprezintă rela! ia dinlre câşlig si valoore si este un divizor prin inlermediul 
căruia veni lul lunar realiza I din închirierea proprielă~i imobiliare se Iransforma in valoarea proprielăţii 

respec live. 

Estimarea MCB se face prin metoda comparaţiilor directe, care se bazează pe o analiză a tranzacţiilor 
recente de proprietăţi comparabile ocupate de ch ir iaşi. MCB se obţine prin împărţirea pretului de vanzare 
la chiria bfiJta lunara solicitata. 
S-au utilizat preturi de ofer/are, atot la valori de vanzare, cat si la cele de inchiriere, considerandu-se de 
catre evaluafor ca ambele - valoarea de vanzare si chiria lunara - sunt transformate in valori de 
tranzactionare aplicandu-se acelasi coeficient de tranzatie. 

Rationamentul pe baza caruia au fost selectate proprietatile comparabile a tinut cont de amplasarea 
proprietatii evaluate in zona, de suprafata terenului, destinatia acestuia fiind alese comparabilele care 
au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele ale proprietatii evaluate. 

Preluând rezuijalele din considera~ile prezentate anterior, rezulta valoarea de randament prin metoda 
capilalizârii direcle a lerenului, conform anexa: 

Valoarea redevenlei lunare = 190 lei/luna 
Valoarea redevenlei anuale =2,280 lei/an 

ABORDA REA PRIN VENIT PENTRU stabilirea redeventel 
Suprafata teren 276 mp 

I elEMENTE DE CALCUl Subl"et 
O 1 

Suprafata teren 278 
Oferte de v anzare expuse pe p iata (EUR) 
Chirii brute lunare (EUR) 
MCB (Multiplicatorul chiriei brute) 

MCB·mediu 
Va loare teren RON 

Comparabila A 

2 
250 

18.488 
50 

370 

Compara bila B Comparabila C 
3 4 

300 270 
17,085 14,229 

45 40.5 
380 351 

367 
68,800 

Redeventa lunara teren RON 190.0 0,68 RON/ lunaj mp 

IRedeventa anuala teren RON 2,280.0 8,2 RON/an/ mp 

Valoarea chiriei pentru tipul de imobil si zona analiza ta se situeaza in intervalul 0,15 -0,2 Eur/mp/ luna. Evaluatorul a 
oplnat pentru o c hirie lunara de 0,2 Euro/ luna pentru Comaparablla A, 0,15 Euro/luna pentru Comaperablla B si 
Coma para bila C, acestea din urma avand o amplasare similara subiectuluI. 
In e slimarea valorii venitului s-a avut In vedere amplasarea Imobilului In zona marglnq!.sJ '~~.ir du Negru. 

~»o ~I \\l3tOr aUtOri,. ~~ .t:.s-- '(..>I~ .-.s( ~ ,<!" IOSIF ElRE " 

~ Le~t;mati 20~~4:~ ; 
' . ~ S",C!'c ; li .. ~ J : t.\ , ~~ 

. ''' ~ .. 
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Raport de evaluare-Teren Întravifan, str. Nicolae Iorga, nrA/D, mun. Braila 

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

Valoarea estimata pentru imobilul evaluat. teren intravilan in suprafata de 278 mp, situat in mun.Braila, 
strada Nicolae Iorga, nr.4 lD, jud. Braila, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de 
proprietate anexate in copie la prezentul raport, este urmatoarea: 

Valoarea de piata teren prin comparatii = 14.734 EUR, echivalent 68.800 Iei 

Valoarea redeventei lunare = 190 lei/luna 
Valoarea redeventei anuale =2.280 lei/an 

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt 
criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra 
valorii proprietatii subiect. 
Adecvarea: 
Prin acest c riteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea 
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea 
pietei. 
Precizia: 
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele 
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 
CanHtatea informatiilor: 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si releva nta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie 
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o 
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate 
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. 

ABORDAREA PRIN PIATA 
Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda a tunci cand pot fi identi ficate si verificate 
comparabilele. 
Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism. 
Cantita tea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantita tea mai mare, ar da o precizie mai buna. 

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, 
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate, 
fundamentata si semnificativa: 

VALOAREA DE PlATĂ RECOMANDATĂ 68.800 LEI 

A FOST DETERMINATĂ PRIN TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE 

VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 190 Lei/luna pentru 278 mp 

VALOAREA REDEVENTEI ANUALE/ mp ESTE DE 8,2/el/mp/an 

(2.280 Lei/an pentru suprafata de 278 mp) 

VALOAREA DE PlATĂ ESTIMATA NU CONŢJNET.V.A. 
- .. la cursul valutar 4,6695 LEI/EUR, valabil pentru data de refennta a evaluanl- 21 .06,20/8. 
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