
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTARAREA NR..1S9 

din 30.06.2014 

Privind: Concesionarea prin incredintare directa a terenului in suprafata totala 
de 479,26 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, 
situ at in Braila, $os. Buzaului nr.9, NCP 75012, NCP 5396, 
solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, suprafete aferente 
constructiilor C5 §i C6, proprietatea acesteia. 

CONSILIUL LOCAL lVCUNICIPAL BRAII.A 

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

inregistrata sub nr.5704/12.02.2014, prin care domnul Patra!iicu Maricel , 
reprezentant al S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, solicita concesionarea 
terenului aferent constructiilor proprietatea societatii, situat in Braila, $os. 
Buzaului nr. 9; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu :;;i Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala , precum :;;i raportul comisiei de 
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

fn conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind 
bunurile proprietate publica, cu modificarile :;;i completarile ulterioare, Legea 
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de con stru ctii , republicata, cu 
modificarile :;;i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009 completata 
prin H.C.L.M. nr.110/30.03.2011, anexa 1.25, poz. 7, H.C.L.M. nr.139/1997, cu 
modificarile !iii completarile ulterioare !iii H.C.L.M. nr.212/2009; 

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

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

:a:OTARASTE: 

Art.1 Se aproba concesionarea prin incredintare directa, pe 0 perioada de 
49 ani, a terenului in suprafata totala de 479,26 mp, apartinand domeniului 
privat al Municipiului Braila, situat in Braila, $os. Buzaului nr.9, NCP 75012 :;;i 
NCP 5396, solicitantei S.C. EAST POINT S.R.L. Braila, suprafete aferente 
constructiilor C5 §i C6, proprietatea acesteia. 
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Art.2 Terenul prevazut la art. 1 se identifica in planul de situatie, conform 
anexei nr.1, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 (1) Redeventa se stabile!?te in cuantum de 0,34 /eilmpl/una, 
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

(2) Cuantumul redeventei se actualizeaza anual, in functie de rata 
inflatiei. 

Art.4 Beneficiarul concesiunii are obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28 .02 .2013 referitoare la "Ameliorarea confortului urban 
prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea 
Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta in contractu I de concesiune. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu !?i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 

CONTRASEMNEAZA 
p. SEC RET A R, 

D] ANION 
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W Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu 

I
; MEMBRU mU.LAR AL ASOCIA7I,EI NA7IO~~LE A EVA;UATORILOR AUTORIIATI DIN ROMANIA (A.N.E. V.A.R.) 

Romon/o. Brollo. Alee::: Po'cu.u, 0'.2. O. ~ ) b;l. Ie. " et. 5. cpo 15. C/I 20422930 

Cont: R062 BACX 0000 (X)02 6829 8(}y') Un;C'ed;1 Tirioe Bonk Sueursoto Bro;/o 

: Fox: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370. hn;:;://www.ocos.ro. moil: office@acos.ro 

L-____ ._ ... ....... _ .. _ _ . ___ . _ ___ .. . _ .. ___ .... _ .. ______ . __ __ _ .. _ __ . ___ ._ ... _ ... - .. . -

al ferenului din BrCiila, $os. BuzCiului nr. 9, parceia 11" parceia 2-lof 2, 
· parcela 4 §i parceia 5, judo BrCiila, propriefafea Municipiului BrCiila 
· domeniui privClf 

· teren $1 redE'\ '€'lto - 66/.26 mp 

solicifant: S.c. EAST POINT S.R.L. BRAILA 

desfinafor: uAT :1;lL'.1ici,oiul BrCiila 

All rights reserved. Copyrights © 2003-2014 Expert Evaluator Androniu Julian Cosmin 

.. . 
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Ropon de evo /uore imobiliorc 

;:: Cuprinsul. 

/NTRODUCERE 

Pagina de lit/u 

Cuprinsu/ 

Rezumatu//ucrarii 

PREM/SELE EVALUARII 

Prezentarea eva/uatoru/ui 

/poteze ~i conditii limitative 

Obiectul. scopu/ ~i utilizarea eva/uarii 

Bozo de eva/uare, tipu/ va/orii estimate 

Materia/e/e ~i surse/e de informatii ufilizate 

Drepturile de proprietate evaluate 

Clauze/e de nepub/icare 

PREZENTAREA DATELOR 

/dentificarea active/or 

Descrierea zonei de amp/os are 

Descrierea amp/asamenlu/ui 

Descrierea constructii/or 

Studiu/ pietei 

ANALIZA DATELOR $/ CONCLUZII 

Ceo mai buna uti/izare 

Va/oarea terenu/ui 

Metode de eva/uare 

Calific area eva/uatoru/ui 

ANEXE 

Dec/aratia de conformita te (Certificarea va/orii) 

A/egerea va/orii finale 

Definitii ~i termeni ai eva/uarii 

Ca/cu/ele evaluarii 

Documente/e evaluarli 

Amplosament 
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Raport de evaluare imobilioro 

REZUMATUL LUCRARII. 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piala ~i a redeventei pentru urmatorul 

bun imobil: 

TEREN DIN BRAILA $05. BUIAULUI NR. 9, PARCELA \'" PARCELA 2-LOT 2, 

PARCELA 4 $1 PARCELA 5. JUD. BRAILA PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA -

DOMENIUL PRIVAT 

Solicitantullucrarii: S.c. EAST POINT S.R.L. BRAILA 

Destinatarullucrarii: UAT M unicipiul Braila 

Data eva/uarii: 14.03.2014 

Curs va/utar de referinta BNR /0 data eva/uarii: 4,4630 LEII EURO . 
... 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA. 

Va/oarea de piala raportata (abordarea prin comparatie directa): 

38.900 lei echivalenl a 8.700 euro 

Valoarea eslimatli a redevenfei anuale este de 2.667 lei (4,03 lei/mp). 

Valoarea estimatli a redevenfei lunare este de 222 lei (0,34 leijmp). 

Data: 08.04.2014 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Expert E'la/vator Julian Cosmirr Androniu 

, -. 
.' I 

/ ! , 
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I PREMISHE EVALUARII 

.. I __ ----'p...;.rezenfarea evaluafo_fU_'u_i .. ____ _ . ______ _ 

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi ~i proprietdti imobiliare, 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatoritor A utorizo ti din Romdnia - ANEVAR 

cu Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

Telefon: 

Brdito. Aleeo Porcu/ui. nr.2, BI. Al Bis. sc. 1. ap. 15. 

0722.635.370. 

Email: office@acos.ro 

I __ --"J:pc::o::..:te::.:z:::e:..>::~i...::c:::o"'n:..:d:::i"'fi'c.:· '=:..im:.:'",·fa:::f",iv:..:e",. __ 

Acest roport de evoluare a fost fdcut pe bozo urmdtoarelor ipoteze ~i a altor 

ipoteze care apar in cursul raportului: 

Nu se asumd nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sou a 

consideratiilor privind tit/ul de proprietate. Se presupune cd .fit/ul de proprietate este 

valabit ~i proprietatea poate fi v6ndutd; 

Proprietatea este evoluatd co fiind liberd de orice sarcini; 

Se presupune 0 stdp6nire responsabitd ~i 0 administrare competent6 a 

proprietdtii; 

Informatiile furnizate sunt considera~ autentice. dar nu se dd nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiite tehnice se presupune a fi corecte. Planurite ~i materia/ul 

grafic din acest raport sunt inc/use numai pentru a ajuta cititorul sd-~i facd 0 imagine 

referitoare 10 proprietate; 

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sou nevizibite ale propriet6tii. 

subso/u/ui sou structurii ce or avea co efect 0 valoare mai micd sou mai mare. Nu se 

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune cd proprietatea este in deplino concordantd cu toaie 

reglementdrile locale ~i republicane privind mediul inconjurotor; 

Se presupune cd toate autorizotiile. certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritdtile legale ~i administrative locale sou nationale sou 
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de cdtre organizotii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reTnnoite 

pentru oricore din utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului; 

Se presupune cd utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele 

descrise ~i nu existd alte servitufi, altele decdt cele descrise.Tn raport; 

Evaluatorul nu are cuno~tintd de existenta unor materiale periculoase pe sou 

Tn proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii, Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nic i calificarea s6 detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se 

bazeaz6 pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce or afecta valoarea 

proprietdtii. Nu se asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborot in urmdtoarele conditii generale 

limitative: 

Orice proportie din valoarea estimatd Tn acest raport, Tntre teren ~i constructie, 

este aplicabild numai pentru utilizarea luatd Tn considerare. Valorile separate pentru 

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizote Tn alte evaludri ~i, dacd sunt utilizate, 

valorile nu sunt vola bile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate Tn 

Tntregime ~i orice divizore Tn elemente sou drepturi portia Ie va anula aceastd 

evaluare; 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu dd dreptul de a-I face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu or fi solicitat sd acorde 

consultantd ulterioard sou sd depund mdrturie Tn instantd, Tn afara cazului cdnd 

aceasta a fost convenitd, scris ~i Tn prealabil; 

Continutul acestui raport, atdt Tn totalitate sou Tn parte (Tn special concluziile, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu care a colaborat nu vb fi difuzot Tn public 

prin publici/ate, relatii publice, ~tiri sou prin alte medii de informare fdrd aprobarea 

scrisd ~i prealabi/d a evaluatorului; 

Previziunile sou estimdrile de exploatare continute Tn acest rapert sunt bazote 

pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen 

scurt ~i 0 economie stabild Tn continuare, Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 

Tn functie de conditiile viitoare. 
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I Obiec!'0,.~~'!.e~1 §i utilizarea evaluarii .. 

Obiectu/ eva/uarii n constituie terenu/ situat in Brai/a. $os. Buzau/ui nr. 9. 

parce/a Y" parce/a 2-/ot 2. parce/a 4 §i parce/a 5. judo Brai/a. proprietatea 

Municipiu/ui Brai/a - domeniu/ privat. 

Scopu/ evaluarii este eva/uarea proprietatii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea va/orii adecvate ~i a cuantumu/ui redeventei. in vederea concesionarii . 

Utilizarea propusa pentru eva/uarea solicitata este. in caw/ de fata. este 

concesionarea. 

Utilizatorul eva/uarii este c/ientu/. S.C. EAST PO/NT S.R.L. BRAILA 

Eva/uatorii foe 0 distincpe clara intre termenii pret. cost $i va/oare. in general. 

imprejurarile in care are /oc 0 tranzacpe ref/ecta situapa de pe una sou mai mu/te 

piete. Piata imobi/iara este creata de interacpunea dintre persoane/e care schimba 

drepturi/e lor de proprietate imobiliara cu a/te bunuri. cum or fi banii. 

Va/oorea poate ovea mu/te inte/esuri in activitatea de eva/uare imobiliara. 

a/egerea definitiei optime depinde de context $i de uzonte. Pe pia to. va/oarea este 

considerata co fiind anticiparea unui beneficiu ce or putea fi obpnut in viitor. Dot 

fiindca va/oarea se schimba odata cu timpul. un raport de eva/uare va exprima 

va/oarea /0 un moment dot. Va/oarea /0 un moment dot reprezintCi echiva/entu/ in 

bani a/ unei proprietap atdt din punct de vedere a/ cumpardtoru/ui edt $i a/ 

vdnzatoru/ui. 

Deoarece scopu/ evatuarii este eva/uarea terenu/ui situat in Brai/a. $os. 

Buzaului nr. 9, parce/a y" parce/a 2-lot 2, parce/a 4 §i PClrce/a 5, judo Brai/a. 

proprietatea Municipiu/ui Brai/a - domeniut privat. in vederea concesionarii. 

Va/oarea de piata reprezinta sumo estimatd pentru care un activ sou 0 

dotorie or putea fi schimbat{a} /0 data eva/uarii. intre un cumpardtor hotardt ~i un 

vdnzator hotardt. intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat ~i in 

care partile au actionat fiecare in cuno~tint(j de cauza, prudent ~i faro constrdngere. 

Definitie conform IVS - Cadru/ general. 
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~-.--.-- - --_ . 

L Maferialele ~i sursele de informal;; ufilizafe. 
-.-~.-.. - ~-.~- .. .... ---.--.. -- -- . __ ._--------

Pentru realizorea prezentu/ui raport de eva/uare s~au utilizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietorii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozifja evaluatorului de cofre 

proprietor, respectiv solic itantul raportu/ui de eva/uare; 

o Standarde Interriationale de Eva/uare, editia a IX~a - 20", care sunt in 

vigoare 10 data efectuorii prezentului raport. fiind obligatorii incepond cu 

data de I ianuarie 2012, respectiv: 

,. Standarde Interna/ionale de Evaluare (IVS): 

,. IVS - Cadrul general 

,. IVS 101 - Sfera misiunii de eva/uare 

» IVS /02 -Implementare 

,. IVS 103 - Raportarea evaludrii 

,. IVS 300 - Evaludri ·pentru rapor/area financiard. Anexd - Eva/uarea 

imobilizdrilor corpora Ie din sectorul public; 

» "Eva/uarea proprietdrii imobiliare", Edi~e a doua canadiond, 

Canada, 2002, traducere din limbo engle~d; 

., Observatii ~i constatdri ale expertului evaluator privind starea 

proprietdtii sup use eva/udrii: 

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprie td(i similare cu 

ceo eva/uatd, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportului in anexe. 

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipiu/ui Braila -

dameniul privat. 

Pe teren sunt amplasate constructii ce apartin solicitantului S.c. EAST POINT 

S.R.L BRAILA 
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L Clauzele de nepublicare. 

Raportul de evaluare este confidential pentru experlul evaluator ~i pentru 

c lientul dec/arat ~i nici 0 responsabilitate referitoare 10 raporl nu poate fi acceptata 

de evaluator fata de a terta persoana. 

Raporlul de evaluare nu poate fi p'ublicat integral sau partial ~i nici inclus intr­

un docume"t destinat publicitalii faro acordul scris ,i prealobil 01 expertului. cu 

specificoreo formei ~i contextului in core ocesta va opore. 

Publicoreo oricarei referinte sou valori inc/use in ocest raporl de evaluore sou 

a numelui ~i ofilierii profesionole a expertului evaluator. nu este permisa faro 

oproboreo scrisa a ocestuio. 
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PREZENTAREA DATELOR 

I .. Identificarea imobilului. 

Imobilul se of/a in Braila. $os. Buzaului nr. 9. porce/o Y,. porce/o 2-lot 2. porce/o 

4 §i porce/o 5. judo Braila. proprietotea Municipiului Brailo - domeniul privat. 

Zona este mediona - Ans. Rodu Negru. 

Se compune din: 

Porcelo V, in suprafota de 182 mp, ce se va dezmembro din porcelo 1 cu 

nr. cod. 74463; 

Porcelo 2 -lot 2, in suprafoto de 305 mp, cu nr. cod. 75012, rewltota din 

dezmembrareo porcelei 2; 

Porcelo 4, in suprafoto de 98,08 mp, cu nr. cod. 5396/4; 

Porcelo 5, in suprafoto deJ6, 18 mp, cu nr. cod. 5396/5; 

Teren cu suprofoto totolo de 661,26 mp. 

Data Inspectlei: 08,04.2014 

Zona de omplasare este mediona a oro§ului Brailo. Ans, Rodu Negru. 

Artere importonte de circu/atie in apropriere: 

, Auto - Sos. Buzoului 

» Calitateo retelelor de transport: asfalt, 

Carocterul edilitar 01 zonei 

» Imobile rezidentiole ~i industriole , 

., Tn zono se afla 

o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de 

transport suficiente 

o Unitoti comerciole ,in opropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu morfuri de calitate. cu supermarket-uri 

o Unitati de invatomant (mediuJ 

o Unitati medicole 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 
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Utilitati edilitare 

" Retea urbana de energie electrica 

,. Retea urbana de apa 

» Retea urbana de gaze - partial 

» Retea urbana de canalizare 

» Retea urbana de telefonie, cablu $i internet 

Ambient civilizot. 

Concluzie: 

Zona de referinta mediana amplasare buna. Dotari $i retele edilitare bune. 

Poluare red usa. Ambient civilizot. 

Imobilul se compune din teren cu suprafata totala de 661.26 mp. 

Pe teren exista constructii. 

Se compune din: 

Parcela y, in suprafata de 182 mp, ce se va dezmembra din parcela 1 cu 

nr. cad. 74463; 

Parcela 2 - lot 2. in suprafata de 305 mp, cu nr. cad. 75012, rewltata din 

dezmembrarea parcelei 2; 

Porcela 4. in suprafata de 98,08 mp, cu nr. cad. 5396/4; 

Parcela 5, in suprafata de 76, 18 mp, cu nr. cad. 5396/5: 

Are forma poligonala, are acces 10 str. Grigore Alexandrescu. 

Terenul este interior $i amplasat in imediata aproprierea a cladirilor apartinand 

solicitantului S.c. EAST POINT S.R.L. BRAILA . 

Terenul este partial imprejmuif. 

Utilitoti: are acces 10 curent electric, apa-canal, gaz metan. 

Vecinatatile sunt proprietoti rezidentio/e $i comerciale. 

- -- _. ,-- - -- -
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I Descrierea constructiilor. ---"--- .. . - - --.. . . --.-~.---. 

Pe teren existd constructii cu des tina tie comercia/d ~i anume spatii de 

depozitare ~i vdnzare. 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Standardullnternational de Evaluare GN 1 - ((Evaluarea proprietdtii imobiliareJJ 

men(ioneazd cd: ,, 0 piata imobiliara poate fi definitd co interactiunea dintre 

persoane fizice sou entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active. de 

obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

lacalizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor lipici, atitudinile ~i 

motivatiile investitorilor tipici sou .pri[l alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sou de entitdti/e care pariicipd 10 schimbul de proprietdti imobiliare. in schimb, 

pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice, 

guvernamentale ~; de mediu. in comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare 

sou de mdrluri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd 

caracteristicd esfe c auzatd de mai multi factori cum sunt 0 oferid relativ neelasticd ~i 

o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare, oferta de propriefdti imobiliare 

nu se adapfeazd rapid, co rdspuns 10 modificdrile cererii de pe piatd." 

Spre deosebire de pietele eficienfe, piata imobiliara nu se auforegleazd, 

fiind influentaf6 d e multe ori de reglemenfdrile guvernamentale $i locale. Informa(iile 

despre franzac!ii similare nu sunf disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere $i 

oferld. echilibrul otingdndu·se greu ;;i fiind de scurld duratd. -in funcre de factori co: 

amplasarea, design-ul;;i tipul proprietdlii imobiliare, motiva(iile ;;i vdrsta parlicipan(ilor 

s-au creat tip uri diferite de piele imobiliare, precum: 

• Piata imobi/iard rezidenlia/d; 

• Piala imobiliard comercia/d; 

• Piata imobiliard industria/d; 

• Piata imobi/iard agrico/O; 

• Pia to imobiliard specia/d. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera cd in prezent pia to imobiliard. pentru foote tipurile de proprietdp este 0 

piala inactivd, c aracterizatd 0 rdmdnere in urma cererii ;;i preturi in scddere. in 
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Report de e veluore imobilioro 

consecinla, avem 0 piala a cumparatorilor, pentru co ace~tia pot ob(ine preluri mai 

mici pentru proprieta(ile disponibile, 

Se estimeaza co dezechilibrul intre cerere ~i olerta pentru aceasta zona va 

genera ;;i va susline in continuare un nivel scazut al prelului de vanzare ;;i al chiriilor 

pentru proprieta(i imobiliare, Analizand piala imobifiara din doua puncte de vedere, 

pe termen scurt ;;i pe termen lung, se pot alirma urmatoarele: 

• Pe termen scurt este 0 pia 10 a cumparatorului. datorita perioadei de criza 

pe care 0 traversam, caracterizata de prelurile relativ scazute pe piala, 

• Pe termen lung piala imobiliara are 0 anumita stabilitate, de;;i va pastra 

un numar scazut de cereri de proprieta(i imobiliare, determinat de 

scaderea economiilor popula(iei ca urmare a crizei economice, cat ;;i ca 

urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influenlat ;;i de 0 cre;;tere a 

infla(iei cu elect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pie(ei imobiliare a proprietapi evaluate se va face analiza pie lei 

pe doua niveluri: 

• din punct de vedere al pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pie lei in care concureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piala aplicata unei proprieta(i specilice are 0 importan(a 

deosebita in procesul de evaluare ;;i nu trebuie confundata Cll analiza generala de 

piala sau cu alte studii similare. 

in cazul evaluarii proprieta(ii ce lace obiectul raportului, analiza de piala 

arata modul in care interac(iunea dintre cerere ;;i oferta afecteaza valoarea 

proprieta(ii. 

Prin investigarea vanzarilor, olertelor, cotaliilor ;;i comportamentului 

participan(ilor de pe piala, evaluatorul poate stabili atitudinile· de piala privind 

tendinlele curente, precum ;;i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era ;;i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprieta(ii evaluate. Evaluatorul trebuie so identilice rela(ia dintre cerere ;;i olerta 

concuren(iala de pe piala proprietapi evaluate. Aceasta relape indica gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprieta(i este in mare masura determinata de 

pozi(ia sa competitiva pe pia 10. De aceed: in sensul cel mai larg, analiza de piala 

olera informapile esen(iale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 
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Roport de evoluore imobilioro 
-- --- - -.-. _.- ------ ---. - -. 

r--- -- - .. - '-. -... - - --.--- - -. 
1 Aspecte economice 
'---._- -_ .. -. ---- -_. - -- -- ------ . 

,I 

in intervalul de pdnd 10 revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea 

for/atd a economiei brdilene, in cadrul celei romdne~ti .. in general. Pe Idngd 

dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic ~i cel de 

celulozd ~i hdrtie de 10 Chiscani ~i Centrala termicd. Dupd anul 2000 s-au fdcut 

resimtite rezultatele dezvoltdrii mult prea ambitioase, nejustificate ~i dispropor/ionate 

a industriei. Multe din reperele industriale de referintd ~i-au inchis total sou por/ial 

por/ile. Aceasta a dus 10 deprecierea, mai accentuatd decdt 10 nivel national, a 

nivelului de trai ~i 01 gradului de dezvoltarea 01 urbei. Industria brdileand a cunoscut 

profunde modificdri structurale in anii de dupd revolutie, De~i 10 inceputul anului 2000 

productia preponderf'n td 0 constituiau confectiile textile ~i prelucrarea produselor 

agro-alimentare , ponderea acestora a cunoscut 0 scadere semnificativa incepand 

cu anul 2003, Anul 2004 ~i perioada de pan a 10 fine Ie anului 2007 urmeaza 0 ponto 

u~or ascendenta a activitatilor din industrie, comer/ cu amanuntul, servicii, 

Investitiile realizate in anul2007 iA Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinto lucrdri de constructii montaj, 45,5% utilaje cu ~i foro montaj ~i mijloace de 

transport ~i 4.7% alie investitii, Din volumul total de investitii 35.4% s-a realizat in sectorul 

de stat (public de interes national ~i local, integral de stat ~i majoritar de stat), 64,5% in 

sectorul privat (integral priva l, majoritar privat ~i integral strain) ~i 0, 1 % alte sectoare. 

Un factor specific in ultima perioada in economia braileand este aparitia unui 

numar mare de supermarket-uri ~i hipermarket-uri, fapt care a condus 10 crearea 

multor locuri de munca ~i 10 aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de 

afaceri locali, accelerdnd dezvoltarea pe orizontala a economiei locale, 

Alte domenii de activitate in care consideram co municipiul Braila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt: activitatile bancare ~i de asigurari, constructiile, 

transportul ~i comunicatiile. 

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat 0 cre~tere a tranzactiilor cu terenuri, 

co urmare a cererii tot mai mari de a construi cladiri de tip industrial (hale), comercial 

( supermarket-uri) , cladiri de tip odministrativ ( biro uri) . in ceea ce prive~te numarul 

locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite 

de populo tie in regie proprie, 18 loc uinle au fost construite din surse bugetare , 25 din 

fondur; ale societalilor cu capital privat ~i 24 loc uinte construite de catre Agentia 

Nationala pentru Locuinte . Odatd cu dezvoltarea ora~ului, multe firme din alte zone 

ale tarii sou din aforo larii au fost ~i sunt interesate so realizeze dezvoltari imobiliare" 

in termeni de dezvoltare urbano, municipiul Brdila este strabatut de 0 retea 

de artere de circuialie, construita in sistem radial concentric din care pornesc 

transversal mai multe ortere conectate 10 extremitalile teritoriu/ui intravilan, Municipiul 

Expert Evaluoror Julian Cosrnin Androniu Poginll 13 din 42 



Broi/a are 0 retea rutiero urbana de 285 km de strozi din care 208 km sunt strozi 

aslaltate, 6 km sunt strazi cu pavaj iar dilerenta 0 reprezinta strazile cu piatro 

compacta to. 

Transportul in comun se reafizeazo pe 0 retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai muftor finii de autobuz, microbuz ~i tramvai, iar serviciife de taximetrie 

se dovedesc a Ii perlormante. Pentru decongestionarea tralicului din zona centralo a 

ora~ului s-a demarat un amplu proces de modernizare ~i amenajare a numeroase 

strozi din ora~. Acest demers este absolut necesar deoarece inlrastructura stradalo ~i 

pietonalo care deserve~te un ora~ de peste 200.000 de locuitori este uzoto lizic ~i 

moral. 

Tn ceea ce prive~te transportul in comun, municipiul dispune de principalele 

mijloace de transport in comun caracteristice marilor ora~e. Demn de mentionat este 

laptul co in momentul de lata se preconizeazo demararea unui proces amplu de 

modernizare a parcului de autobuze , minibuze ~i tramvaie, proces care va 

determina cre~terea conlortului cola tori/or precum ~i scoderea duratei de transport in 

ora~ . 

.,---_ . . . __ .. _._- - _ .. -
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r-- ---- --.-- - -
~ _ _ P_ia_'_ta specifica. Analiza cererll. echillbrol pletll 

Imobilul evoluat sunt de tip teren infravilan. 

Aria pietei este una urbana $i apatjine unei zone mediane de tip rezidential $i 

comerc iat zona esfe putin populata avand un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scadere (datorila conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracferistic; cerere: red usa. din cauza lipsei de lichidilati a potentialilor 

cumpatalori. motivata de polilica monetara $i adminislraliva a bancii 

cenlrale. polilica de risc a bancilor $i alingerea unei convergen1e a pre1 urilor 

praclicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracteris/ici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibw cerere - oferta : pe piata proprieldtilor similare celei evaluale fiind 

influentala de capacitalea actuala dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

bun uri de consum. larg cons-um si consum indelungat. deci functie de evolutia 

vanzarilor. la momentul actual consider starea pietei imobiliare. pe acest 

segment. in stagnare. 

tendinfe : 0 siluatie vo/atila ce poate fi depa$ifa prin factorii care or puleo 

influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent 

anlicriza realizal de Guvern. polilica monetara $i administraliva a bancii 

cenlrale. politica de risc a bancilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

pradicale de dezvo/lalorii imobiliari cu pulere rea/a de cumparare. 

co lati, a/erie preluri unilare de vanzare lerenuri (in ZOna pretul de vanzare 

es/e cuprins inlre 20 - 50 euro/nip in functie de zona. suprafata si accesul la 

uti/ilati) . 

colalii redevenfa anuala: 0. 15 - 0.30 euro/mp. 

Piata imobi/iara esle putin acliva. 

Oferta esf", rnai mare decaf cererea. Piata a cumparafowloi.. 
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ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

.1 ___ -,C:::e=.o::...:.m:,:Cli b~n_a_u_t'_·Ii_zCl.r-=e-,. _ ___ _ 

in Concepte fundamentale ale PrinCipii/or de Evaluare General Acceptate 

(GA VPj, ceo mai buna utilizore este definita co fiind: "ceo mai probabila utilizore a 

proprietatii core este finc pos;bila, justificota adecvat, permisa legal, fezobita 

financior ~i core conduce 10 ceo mai more va/oore a proprietafii evaluate." 

Utilizareo din core rewlta volooreo ceo moi mare, in corelore cu celelolte 

utilizari, este c onsiderota ceo moi buna utilizore . 

Conc eptu! d ·: ceo mai buna utilizore este 0 parte fundamentala ~i integronta 

a estimarilor valorii d e pia to. 
Conc eptul de "ceo mai buna utilizore" reprezinta olternotivo de utilizore a 

proprietotii selectate din diferite variante posibile c are va constitui bozo de porn ire si 

va genero ipotezele de lucru neceso(~ oplicarii metodelor de evaluare in capitolele 

urmatoare ale luc rarii. 

Rela(iile dintre c omportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pie(ele imobiliare. Cunoa9terea 9; intelegerea c omportamentului pie(ei sunt esen(iale 

pentru c onceptul de ceo moi buna utilizore . Cand scopul evalua rii este estimarea 

valor;; de piala, analizo celei mai bune ufilizari identifica ceo mai profitabi/a ufilizore 

competitivd in care va fi pusa proprietatea. 

Ceo mai buna ulilizore este analizota uzual in una din urmaloarele silua\ii: 

>' ceo rna i lJ u~a utilizore a terenului liber; 

>' c eo ma' buna utilizore a terenului construit. 

Ceo mai bur a utilizare a unei proprietop imobiliare trebuie so indeplineasca 

urmatoarele c rife-i'; 
.,. p erm iso /.ega /; 
.,. posibi/a fizic; 
~ justific ato adecvat; , 
.,. fezobila financiar; 
.,. maxim profitabila . 

- _ .. _-- _. 
Ceo mol buna utilizore a terenulu/ cons/derot I/beT, 

'---- ---.. -- _. . .. - _ ... _------_._ ... -- -'--- --- - I 

Ceo mai b Uno utilizore a terenului sou amplasamentului co fiind liber poate ff 

utilizorea prezenta, constructia, 5ubimparprea sou unirea c u alta proprietate. Ceo mai 
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Ropon de evol.;ore imooifiorc 

buna utilizare a terenului liber presupune co terenul este liber sou poate fi eliberat 

prin demolarea construc Iii/or. 

Co alternaliva, terenul poate fi pastrat co investi~e. Utilizarea potenfiala $i nu 

utifizarea existenta determina de obicei preful care va fi platit pentru teren in cowl in 

core respectiva utilizare este fezabi/a din punct de vedere economic. 

Analiza plan uri/or zonale, a vecinata(ilor, conduce 10 concluzia co posibilitatea 

utifizarii terenului in alte mod uri decat este folosit in prezent nu este atractiva. 

in me toda comparatiei direc te, praprietatea imobifiara evaluata este 

comparata Cll propriefatill,· simi/ore ce au fost vandute recent sou a carar cifre de 

oferta sunt c unoscute. Oatele proprietatifor comparabi/e sunt prelucrate intr-un 

praces d 2 C,) 'llDGmm ,:")("'1Tfl' a demonstra pretul probabi/ 10 care praprietatea 

evaluata or fi vandutd, dacD este oferita pe piala. 

Am ales proprietati imobifiare asemanatoare a caror cifra de oferta este 

cunoscuta din anunturi/e imobiliare $i din baza de date a evaluatorului. 

Avand in vedere situatia in care se affa piata imobiliara s-au identificat 

anunluri c u terenuri libere situate in zone rurale simi/are ale judetului Brai/a. 

Evaluarea imobi/ului este prezentata in Anexa nr, I. 

Conform prevederllor legale " Limita minima a prejului concesiunii se 

stabife$te, dupa cal, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General 01 

Municipiului Bucure$ti sou a consi/iului local, astfel incat so asigure recuperarea 

pretului de vanzare 01 terenului, in conditii de piata, 10 care se adauga costul 

lucrorifor de infrastruc ture a ferente ". 

In conditiile dote nu sunt necesare costuri de infrastructura sou alte costuri 

suplimentare. d eci limita minima a concesiunii se va stabili astlel incat so asigure 

recuperarea in minim 25 de ani $i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 
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astfel: 

Pentru aceasto este necesara determinarea lactorului de actuolizare. 

Factorul de ac tuolizore s-a determinat pe bozo metodei c umulorii riscurilor. 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bozo lora risc 

Ri = riscul investijiei 

Rata de bozo foro risc (Rbi s-o determinat co fiind media ratei dobonzii de relerinto a 

Boncii Nationale a Romoniei pentru anu12013- 2014 

Riscul investitiei (Ri) s-o determino! co fiind 0 sumo a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim d e 10 formula de!erminarii valor;; de 

piala si anume: 

i= i 

V=L 
v . 

emf - ani + Vt 
(1 + k)i n 

unde Vt = valoarea terminala, care es!e zero in ocest caz, deoarece legislolia 

prevede recuperarea inrregii valori in prim;; 25 ani de concesiune. 

Valoamo d e piCIO. pc· de alta parte, esfe: 

i= 1 1 
V=rxL . 

,.. (l + k)' unde r = redevenla onualo 

Pentlu de/,,;n,i/u:Jiea ieJevenfei anuale ufilizam formula: 

v 
,. =------

i=1 ] 

~(l+kY 
Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 2. 

-----_ .. _-
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Evaluarea pentn; Gerontarea i'Tlprumutului SPIC 0-04 - 2009; 

Abso/ven l ::;; seminarulL/i din cadrul "Programului de Instruire Continuo - ANEVAR": 
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Certificat de "Auditor in Oomeniul Calitafij" eliberat de Mnisterul Educatie, 

Cercetarii ii Tinerefo.llui ;.i .'.1 i'listerul Muncii, Familiei $i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certifica l d e ,,;'~anager ·je Proiect" eliberot de Ministerul Educatie, Cercetarii $i 

nneretului ~i Minir'cof'JI ,'I.L'ncii. Fcmi/ie; ~i Egalitatii de Sanse 2009. 

Absol\'ent 01 sC'rr,i"~l(u!ui din cadrul "Programului de Instruire 'Continua - ANEVAR": 

Estimarea costului d e ooor/unitale 01 capitalului D21-0L - 20 10; 

Ablo!"ent ,-:;1 rc-minarJ!ui din cadrul "PrQgromului de Instruire Continuo - ANEVAR": 

Evaluarea pentru rop erla'E' finan:::iara 023- 20 10; 

At-sclver~ c/ ~('fT;haru!')i din cadrul "Progromului de Instruire Continuo - ANEVAR": 

Abordarea .orin (:011 .0?6- 20 II : 

Abs'Jlvenl c' SE'r:1;/~O(u!:Ji di,., cadrul "Programului de Instruire Continuo - ANEVAR": 
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w:Jpon ()€- e· ... OIUD:e ImObr!tara ------- _.' -_.. .._-_._--_._ -- .... _---_._--_._-_._-- --- _._-

Absolvenl 01 seminarului d in cadrul "Progromului de Inslruire Continuo -

ANEVAR": Standarde Intemationale de Eva luare 006- 20 II; 

~e~/acatia de .£.onformitate (Certificarea valor;;) . 

• dupa cLlnojlintele evaluatorului in/ormatiile prezen ta te In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului d e evaluare se bazeaza door pe 

informaliile pre zen tote in raport; 

• evalualorul nu are nici un in teres personal in proprietatea evaluata; 

• lariful evaluarii nu este conditional de valoarea roporta ta; 

• evaluarea a 105/ elabora ta in conlormitale cu Codul de Etica, c u 

slandardele prolesionale si cu conlracful(instructiunile) cu clientul; 

• evaluatorul define pregafirea pro/esionala si experienta necesara 

• flir,: &ni, cu excep!ia celor c are semneaza roportul, fl U a /umiza t osis /en ta 

prolesionala pen tru elaborarea raportului. 

1 ___ Ca,! c ~(J_zii: .. _ ___ . __ ... _________ .. ______ __ 

Valoarea de piota estimata a proprietatii teren din Brai/a, ~os. Buzaului nr. 9. 

pareela y,. pareela 2- lot 2. pareela 4 ji pareela 5, judo Brai/a, proprietatea Municipiului 

Brai/a - domeniul privat. este de 3B.900 lei eehivalent a B.700 eura (faro TVA) . 

Supra/a ta este de 661 ,26 mp. 

Solicita nt: S.c. EAST POINT S.R.L. BRAILA 

Destinatar: UAT Municipiul Braila 

Valoarea de piata este de 5B.36Iei/mp. 

Valoarea estimata a redevenfei anuale este de 2.667 lei (4,03 lei/mp) . 

Valoarea esfimata a redeventei lunare este de 222 lei (O,34Iei/mp). 

Data: OB.04.20 14 

Exper;' Evaluat :Jf 

Membru Ti/ular AN.E. V.A.R. 

ee. lulian-Ccsmin Androniu 

Pogin6 20 din 42 



ANEXE 

I Oefini!ii ~i termeni ai eva/varii 

Definitii ale Sfandardelor Infernationale de Evaluare 

Abordarea prin cost - olero 0 indica!ie asupra valorii, prin utilizareo principiului 

economic conlorm coruio un cumporotor nu va p/oti moi mull pentru un octiv, decot 

costul necesar ob/inerii unui octiv cu oceeo$i utilitate, fie prin cumporore, fie prin 

construire, 

Abordarea prin piata - of era 0 indico!ie asupro volorii prin comporarea 

octivului s ub,tOe- ,. cu active ,dentice JOu similore, 01 coror pre! se cunoo$te. 

Abordarea prin venif - of era 0 indica/ie asupra volorii, prin convertirea 

fluxurilor Cle nun-,eror viitoare in/r-o singuro voloore a copitolului. 

Chirk, ,'i;: piata - sumo estimolo pentru core 0 prapriefote or puteo fi 

inchirioto. 10 dc /o E'toluorii, intre un locator hotorot $i un locator hotorot, cu clouze 

de inchiriere odecvatec, in/r-o tranzocfie neportinitoore, dupo un marketing odecvot 

$i in core ollitile au oc/ionol liecore in cuno$tinto de cauzo, prudent $i faro 

constrangere. 

Cumporcii"or special - un onumit cumporator, pentru core un onumit oeliv are 

o voloore specialo, datorito ovontojelor rezultote din proprietoteo osupra ocestuio $i 

core nu or Ii u';sponibiie ali or cumporotori de pe pioto. 

Data evaluarii - data 10 core se oplico opinia asupra valorii. 

DreptUli imobiliare - toote drepturile, porticipa/iile $i beneficiile legate de 

proprietoteo irnooi;ioro. 

Fond camercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o 

intreprindere. din tr-o porticipa/ie 10 0 intreprindere sou din utilizorea unui grup de 

active, core (i.J 51.}!; t seporobile. 
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Imobi1izare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietotile sale economice. Aceasta nu are substanta fizico. dar asiguro drepturi $i 

beneficii economice proprietarului sou. 

Investi!ie imobiliara - proprietatea imobiliaro. respectiv un teren sou 0 cladire. 

sou 0 parte a unei clodiri. sou ambele. delinuta de proprietor pentru a ob/ine venit uri 

din chirii sou penlru cre$terea valorii capitalului. sou ambele. mai degraba decot 

pentru: 

(a) utilizarea in producerea sou furnizarea de bunuri sou servicii sou pentru 

scopuri administralive; sou 

(b) vanzareo De parcursul desfa$urarii normale a activitotii. 

Ipolezi'i speciala - a ipotezo care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective. existente 10 data evaluarii. fie care nu or fi facute intr-o tranzactie 

de un participanl tipic pe piata. 10 data evaluarii. 

Proprietale generatoare de afaceri orice tip de proprietate imobi1iara 

desemnatd pClliru un anumi! tip de afacere. in care valoarea proprietatii ref/ecta 

potentialul comercial pentru acea afacere. 

PropliEdate imobiliara - terenul $i toate elementele care sunt a parte naturala 

a acestuia. 0e tSxcmplu copaci $i minerole. elementele care au fast ata$ate 

terenului. cum or fi cladirile 5i constructiile de pe amplasament $i toate elementele 

permanenr c/(J$u;·c c:1,jdirilor. de exemplu echipamentele mecanice $i electrice care 

asigura tunc/ionarea unei cladiri. of/ate ata.t in subso!. cat $i deasupra solului. 

Tip al valorii - a precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

Valoare de illvesli!ie - valoarea unui activ pentru un proprietor sou pentru un 

proprietor potential. pentru a anumila investitie sou in scopuri de· exploatare. 

Valour£! jlJS'·;:' - pre,01 estimat pentru tronsferul unui activ sou a unei datorii 

intre parli identJIiccie. offa te in cuno$tint6 de cauza $i ho tara te. care reffecta 

interesele aceior ojr!i.J 

Valoare speciale - G suma care reffecta carocteristici/e particulare ale unui · 

activ. care au vola are numai penlru un cumparator special. 
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Va/oorea de piala - sumo estimata pentru care un octiv sou a datorie or 

puleo fi schimbat(a} 10 dato evaluarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator 

hotarat, intr-o tranzac tie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in care par/ile 

au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i faro constrangere. 

Va/oareo sinergiei - un element suplimentar 01 valor;;, creat prin combinarea a 

doua sou mai muile active sou dreoturi, in urma careia valoarea cambinata este mai 

mare decat sumo valorilor separate 
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.I ___ ~c a!.c:.lILel~~v_a_l_ui'i!J._i ______ _ 
Anexa nr. J •• ABORDARE PRfN METODA COMPARATIILOR DE PlATA (TEREN) 

Elemenle de comporatle 

Suprofato 

Pret (oferfo /vonzorej (Eurlmp) 

Oreplurl de propriefofe 

Volooreo coree/iei f~,;1 

Sub/ect 

661.26 

ocupo1o de 

conslrucHf 

Camp J 

256 

61 

integro/ 

-35% 

Volooreo c('flo "' /i :!, '3';" ; .Tl. ~J -21 

Comp2 CompJ 

256 256 

74 70 

Integral Integral 

-35% -35% 

-26 -25 

4B 46 Pret corectot to ... _ .. __ ... ___ .. __ . __ ._ .. ____ .. _______ ...2.. ___ --=-___ --=-__ 
Condlfi/ de finan/ore to pia/a La plata La plafo La plato 
Volooreo corec/i€' ; (%) 0% Oc;;;. 0% 

Volooreo coree/iel (furo/mp} 0.00 0.00 0.00 

Pr~'corecto' (EURO) 39.82 48.36 45.51 

Condlttl von zC!tf.' oferlo olerlo olerlo 

Volooreo corectiei (%} -15% - 15% ·15% 

Volooreo corec/iei (fufolmp} -5.97 -7.25 -6.B3 

Pr~' corectat (WRO) 33.85 41. 10 38.69 

< 21unl < 2 lunl 

-5% -5% 

-2.06 -1,93 

39.05 36,75 

superior superior 

- 15% -15% 

-5,86 -5.51 

33.19 31,24 

Acces (ndlrect direct direct 

V%oreo c..)rl;'u iei I ~ol -b~ -8% -8% 
V%oreo corec/lei rWR/mp} -£.19 -2.66 -2.50 

30.54 28.74 

re1.d rezd 

I'refcorec/o! (fURO) 25.15 
D~stinatio (umi;~·;;,:.,~,.,.e-'.-n-u..,,-Ul")-------co-m-------...:.'":::,c:d::....---,---.:::::::::.-----..:::::..::.....--
Volooreo c ()(ec.li"" ,-<:;;j -20% -20% -20% 
Volooreo coree1iei !evrlmpl -5.03 -6. 1 J -5,75 

Pret corectot (EIJRO) 20,12 24.43 22.99 

UHtltati occes toafe foote toate 
Volooreo cOlee/iei i%j 0'70 0," 0% 
Volooreo c;)rer. /ie; (EURlmpJ 0 OJ 0.00 0.00 

24.43 22,99 

256 25, 

Pre' coredo' (E URO) 20.12 
SUprafatosid/-:-r--;;"ns~';u-n..,Ic---------66-,-.2-6-----..-::::25:::'~-----.:::.::::-----...:.::.:.:.....--
Coree/Ie pr:.H:t~ , '" u,u -J5% -3'sr:;. -35% 
V%oreo C:J · I'· ~/; f.'1 Ii UR/mpj .1.04 -B.55 ·B.05 

15,88 14,94 

ell construclie ell constructie 

Pletcoreclo'-~~.I<_~! ___ . _ _ _ _____________ .....:':::3.::0:Bc_-----.::::::=-.".-____ :.:::.:.:::....,, __ 
Affele -21 ,44 

Coree/Ie p ,-.);:t..', :: VUlu 0,0\)% -S.W% -5,00% 

V%oreo coree ,i!'; (FU f? lmoJ O.DO -0,79 -0.75 

15,08 14,20 

59.3 1 55.82 

Pref corec/ot (fURO) 13,08 
Tofal coreCti; -b~~';o:" ------------------4~8::. ::,.=------'-:=:::.:...-----~:.:::---
tolal eOfec!ie t:ru !C ceo moi mica 76.66% 

V%oreo eslimoto rotund 13,08 

58.36 

Curs euro 4.4630 
.~ :~~en/"", ~-------,...--...,.6"6 .. 1..,3------8;JM) i 
porcelo li~" 182.00 2.400 € 

porcelo 2 . I~I ~ 305.00 4.COO { 

poreelo .; 98.08 1 . ~W { 

po(celo 5 76.18 l.llCC { 

79.72% 79.72% 

EUR /mp 

lei/mp .. ' 
38.Y60 lei 
10.706 lei 

17.900 lei 

5.800 lei 

4.50:" lei 

Pogino 24 din 42 



ANEXA NR . .2 - Esti:n oreo redeventei 

Pentru aceoslo este neeesara delerminarea faelorutui de aeluatizore. 
Foclorul de oc lualizme s·o determinal pe bozo melode; eumularii riscurilor, aslfel: 
k = Rb + Ri uo1dc . 

Rt = rola de bozo lara rise 
Ri = risr:ul invesliliei Rata de bozo fara risc (RbJ s-o determinot co fiind medio rotei 

dobOnzii d e :efp-liniO a BoncH No!ionole a Romoniei pentru onu12013- 2014 

lebruarie-14 

!onLlorie-14 

ciecembrie- 13 

' lc:amtrie- 13 

sep lembrie-13 

3,50 

3,15 

4,00 

4,00 

4,00 

4,25 

UU9'y;l - i :} 4,50 

iUlie- 13 4.50 

iunie-13 5,00 

moi-L3 5,25 

0oriiic-13 5.25 

nlOflie- 13 5.25 .-------_ ..... _-------+--- -_-.::.::..:,--------
MEDIA 4.44 

RIscvl invesfi!j~j (R i) j,-o detarminat co fUnd 0 sumo a r;scurilor. astfel: 

RIse exterior 0.15% 

conditii eCO! :<'J/l : ~.:: . 0.05% 

monogeme··,: ._. _ .. _ .. ______ _________________ ________ O",-:-I-:-O~="'-

Rise interior (coroc,c ·i!.~ic l)e p!oprietatll) 0,15% 

locolizare 0,10% 

dimensiuneo/coIi1n j(~O spotiu::l::u:.,i ___________________________ =0:.:,0=5.:.%:.... 

TOTAL 0.30% 

k c 4.44% + 0.3% = 4.7~% 

; = 1 

I 1 I[ 1 ., k: , 

Valoarea dr; pic/o I m.O 

Suprofalo de leren (mj:.; j 

14,47 

58.36 lei 

661 .26 

-------.---- ._------------,----------
Redevento: 

redeventa onuola I mp 

redevenla C'nuo:o lQ 'oi 5UPlofa!6 

redevenlo 11) 11(1~:--: Je'e) ;up1oloj6 

4.03 lei 

2.667 lei 

597€ 

0.34 lei 

222 lei 

5O€ 
----- -- ---------------------------------------------~ 

Curs Eurc : 4,4630 lei 

----------------------------------------------------
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Mp,.. .... ~I'.Jn !l' ---
TEREN 256 mp - Radu Negru 

Zona RADU NEGRU . sir. GEORGE ENESCU • auprafata 
2~6 MP . deschidcre 8 ml . utilitati • API\. CAN,6L~Aq:F..Ef'IERGTE . posibililate GAZE. 

vontact <lata 

Persoana de contact: Eugan Locul de Intalnke: 

Ta lafon: t 1 . ..:. / f: ,:, ~; f;()6 Agenlle 

.n 
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____ c.:.Roporl de F'I 

.-::", 

Teren intr.w dan zona Radu Negru 

:., " 

Teren intrBvilan in SUP afsta totals d~ ?~r f.fi1.c:. deschidere 8m. Ate epA, curent electric. poaibilitets de ga29 Ai 
canalizare, cadast! :.: ("~iJ ! Fe lere ," 3 r, cssa brtlraneasca . 

PerSOBna de conIne:: lulian LOCIJ I de Intalnire: 

Bran. 

'" 
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