
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:H: 0 T .A.. R..A.. R. E .A.. NB.. 26'7 

din 1 9.09.2014 

Privind: Concesionarea prin Incredintare directa a terenului In suprafata de 
108,00 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat 
In Braila, Calea Calara9ilor, nr. 320, NCP 85520, solicitantei S.C. 
RIBATEX S.R.L. Briiila, In vederea extinderii constructiilor existente. 

CONSILIUL LOCAI. ~CIPAI. BBA II.A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand In vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum 9i cererea 

Inregistrata sub nr. 23328/22 .05 .2014, prin care S.C. RIBATEX S.R.L. , solicita 
concesionarea terenului In suprafata de 108 mp, situ at In Braila, Calea 
Calara9ilor nr. 320; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu 9i Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum 9i raportul comisiei de 
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila ; 

Tn conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind 
bunurile proprietate publica, cu modificarile 9i completarile ulterioare, art. 15 
lit.e) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, 
republicata, cu modificarile 9i completarile ulterioare H.C.L.M. nr. 139/1997, cu 
modificarile 9i completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/27.02 .2009 completata 
prin H.C.L.M. nr.148/30.05.2014, anexa 1.62, poz. 16 9i H.C.L.M. Braila 
nr.212/2009; 

Tn baza art. 36 alin. (1) 9i (2) lit. c), alin . (5) lit. b) 9i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile 9i completarile ulterioare; 

Tn temeiul art. 45 alin. (1) 9i (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din 
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu 
modificarile 9i completarile ulterioare; 

::H:OTA..R.A..STE: 

Art.1 Se aproba concesionarea prin Incredintare directa, pe 0 perioada de 
49 de ani, a terenului In suprafata de 108,00 mp, apartinand domeniului privat 
al Municipiului Braila, situat In Braila, Calea Calara9ilor, nr. 320, NCP 85520, 
solicitantei S.C. RIBATEX S.R.L. Briiila, In vederea extinderii constructiilor 
existente. 

Art.2 Terenul ce se concesioneaza se identifica In planul de 
amplasament, anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare. 

I 



Art.3 Contractul de concesiune se va incheia in forma autentica prin grija 
executivului Primariei Municipiului Braila. 

Art.4 (1 )Redeventa se stabile§te in cuantum de 0,26 /eilmpl/una, 
conform raportului de evaluare, anexa nr. 2, parte integranta din prezenta 
hotarare. 

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

Art.5 Beneficiara concesiunii au obligatia sa respecte prevederile 
H.C.L.M. Braila nr. 76/28 .02 .2013 referitoare la "Ameliorarea confortului urban 
prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate Tn proprietatea 
Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta in contractul de concesiune. 

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu §i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati . 
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Mf'xtt #.e.j J>lan de amplasament si delimitare a imobilului 
Scam 1 :200 Irt II. CLII/j)/, , <p.:r//~ . Or·2{)j.~ 

/ 

Nr. cadastral Supraf. masurata (mp) Adresa imobilului ().C:.J>.I. Et~i\ 
(t/2 y0 2 7 IUN ZU14 Nr. R.G.L..I . ........... -,1. / ..................... : .. .. 

I (~'7~'1-Pr ) lOS lntravilan: Braila 

calea Caiarasiior, or. 320 

Cartea Funciara nc.l UAT·I Braila 

I 

4 

3 

5 

.-
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A. Date referitoare la teren / 
Nr. parcela Cod grupa dcstinatic Categoric de folosiDta Suprafata din masuratori Valoarc de impozitarc Mentiuni 

I WI CC 108 Imprcjmuire Cll gard tabla : 4-5; 

constructii: 5-1-2; nematerializat: 2-3-4. 

Accesul la imobil se face prin imobilele 
1-----+------+-------+-------+--------1cu NCP-72IS2, 71OSS, proprietar 

TOTAL 108 SC R1BATEX SRL. 

B . Date referitoare la constructil 

Cod Constr. Cod grupa dcstinatic Suprafata construlta 101 sol Valoare de impozitarc 

'" < :. 

EXECUTANT: PFA Pm. . . g 
~----_4--------_+------------~--------~ ~ NI~USOR ~ 

TOTAL !~~ Se lia HO.BR·F Nr.O~~!j ~; 
Inventar de coordonate _Sistem de proiectie STEREO '70 '~(, Cotegoria B ~...f/ 

1. Y~731102 .S60 X=419765.560 Data executiei: 11.06.201 <"0,,_ , ""\<};~ 
2. Y~731106. 743 X=419763.167 
3. Y~731113 .042 X=419773.356 Se confirm~ ~\!p.~fa~hi~ '- . . si <u -
4. Y~731105 .60S X=41977S.065 mtrOducete~i~lt~~ r[1r.aiiii.".i#s;'.~ .. ·\ ··.A I 
5. Y~73109S.979 X=41976S.233 • !"l '" I 

SUPRAFATA TOTALA REALMASURATA ~ lOS mp Consilier l ing. GEA r.<rr . FA!'lICA I 
SUPRAFATA TOTALACONFORMACT~ lOS mp L. C~~:<. ___ . ___ . 

n;!.u nrelnari; 
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu 
MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NAT/ONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (AN.E.V.A.R.) 
Romanio, Breila, A/eea Porcu/ui nr.2, bl. A Ibis, sc. I, el. 5, ap. 15, C./.F. 20422930 
Cont: R062 BACX 0000 0002 6B29 BOOO UniCredit Tiriac Bank Sucursa/a Bra ila 
Fax: 0339.BI4.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: oflice@acos.ro 

I RAPORT DE EVALUARE 

al ferenului din Brai/a, sfr. Calea Calara~i/or, nr. 320, judo Brai/a, 
propriefatea Municipiului Brai/a - domeniul privaf 
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- teren $; redeventa - 108 mp 

DATA EVAW ARII: 11.06.2014 

I solicitant: S.C. RIBATEX S.R.L. BRAILA 

I destinatar: UAT Municipiul Brai/a 

All rights reserved. Copyrights © 2003·2014 Expert Evaluator Andron;u Julian Cosmin 
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Report de evaJuare imobiliaro 

1- Cuprinsu/. 

/NTRODUCERE 

Pagina de tit/u 

Cuprinsu/ 

Rezumatu//ucrorii 

PREM/SELE EVALUARII 

Prezentarea eva/uatoru/ui 

/poteze $i conditii limitative 

Obiectul, scopu/ $i utilizarea eva/uorii 

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

Materia/e/e $i surse/e de informatii utilizote 

Drepturile de proprietate evaluate 

C/auze/e de nepub/icare 

PREZENTAREA DATELOR 

/dentificarea active/or 

Descrierea zonei de amp/asare 

Descrierea amp/asamentu/ui 

Descrierea constructiilor 

Studiu/ pietei 

ANALIZA DATELOR $/ CONCLUZII 

Cea mai buno utilizore 

Va/oarea terenu/ui 

Metode de eva/uare 

Calificarea eva/uatoru/ui 

ANEXE 

Dec/aratia de conformitate (Certificarea va/orii) 

A/egerea va/orii finale 

Definitii $i termeni ai eva/uorii 

Ca/cu/e/e eva/uorii 

Documente/e eva/uorii 

Amp/asament 
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__ -,R~aport de evaluore imobiliora 

-----
REZUMATUL LUCRARII. 

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

bun imobil: 

TEREN DIN BRAILA. STR. CALEA CALARA~/LOR. NR. 320, JUD, BRAILA. 

PROPRIETATEA MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT 

Solicitantul lucrarii: S.c. RIBATEX S. R.L BRAILA 

Destinatarullucrarii: UAT M unicipiul Braila 

Data evaluarii: 11.06.2014 

Curs valutar de referinla BNR 10 dolo evaluarii: 4.3916 LEI! EURO. 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA. 

Valoarea de piala raportata (abordarea prin comparalie directa): 

4.800 lei echivalent a I. 100 euro 

Valoarea estimatil a redeventei anuale este de 336 lei (3. 11 lei/mp). 

Valoarea estimatil a redeventei lunare este de 28 lei (0,26 lei/mp). 

Data: 11.06,2014 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Roport de evaluore imobiliara 

I PREM/SELE EVAWARII 
-------------------------------------------

Prezenfarea eva/uaforu/ui. 

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

membru tituloral Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romonio - ANEVAR 

cu Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

fe/efon: 

Email: 

Brdila. Aleea Parcului. nr.2. BI. Al Bis. sc. 1. ap. 15. 

0722.635.370. 

office@acos.ro 

/pofeze §i conditii lim . .::if.::a.::fi:..ve:=..:....... __________ ______ _ 

Acest raport de evaluare a fost fdcut pe baza urmdtoarelor ipoteze ~i a altor 

ipoteze care apar in cursul raportului: 

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

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este 

valabil ~i proprietatea poate fi vonduto: 

Proprietatea este evaluatd co fiind liberd de orice sarcini; 

Se presupune 0 stdponire responsabild ~i 0 administrare competentd a 

proprietdfjj; 

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

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile ~i materialul 

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

referitoare la proprietate; 

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii. 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect 0 valoare mai micd sau mai mare. Nu se 

asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate 

reglementdrile locale ~i republicane privind mediul inconjurdtor; 

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare ~i alte 

documente solicitate de autoritdtile legale ~i administrative locale sau nationale sau 
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Raport de evaluare imobiliaro 

de caire organizatii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reinnoite 

pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului; 

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

descrise ~i nu exista alte servituti, altele decat cele descrise in raport; 

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

in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are 

calitatea ~i nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se 

bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce or afecta valoarea 

proprietatii. Nu se asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea cawri sou pentru 

orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale 

limitative: 

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren ~i constructie, 

este aplicabila numai pentru utilizarea luata in considerare. Valorile separate pentru 

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaluari ~i, daca sunt utilizate, 

valorile nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in 

intregime ~i orice divizare in elemente sou drepturi partiale va anula aceasta 

evaluare; 

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

public; 

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde 

consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cawlui cond 

aceasta a fost con venita, scris ~i in prea/abil; 

Continutul acestui raport, atot in totalitate sou in parte (in special cone/uzii/e, 

identitatea evaluatorului sou a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public 

prin publicitate, relatii publice, ~tiri sou prin alte medii de informare fara aprobarea 

scrisa ~i prealabila a evaluatorului; 

Previziunile sau estimarile de exploatare con tin ute in acest raport sunt bazate 

pe conditii/e actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe term en 

scurt ~i 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 

in functie de conditii/e viitoare. 
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Raport de eva/uare imobiliora 

g Obiectul, scopul §i ufilizarea evaluarii. 

Obiectul evaluarii " constituie terenul situat in Braila, str. Calea Calara~ilor. nr. 

320, judo Braila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietatii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului redeventei, in vederea concesionarii . 

Utillzarea propusa pentru evaluarea solicitata este, in cawl de fata, este 

concesionarea. 

Utiliza/orul evaluarii este clientul. S.C. RIBATEX S.R.L. BRAILA. 

~ Baza de evaluare, fipul valorii estimate. 

Evaluatorii fac 0 distinctie clara intre termenii pret, cost $i valoare. in general. 

imprejurarile in care are loc 0 tranzactie reflecta situapa de pe una sau mai multe 

piete. Piato imobiliara este creata de interac/iunea dintre persoanele care schimba 

drepturile lor de proprietate imobiliara cu alte bunuri, cum ar fi banii. 

Valoarea poate avea multe inlelesuri in activitatea de evaluare imobiliara, 

alegerea definipei optime depinde de context $i de uzante. Pe piata, valoarea este 

considerata ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obpnut in viitor. oat 

fiindca valoarea se schimba odata cu timpul, un raport de evaluare va exprima 

valoarea la un moment dat. Va/oarea la un moment dat reprezinta echivalentul in 

bani al unei proprietap atat din punct de vedere al cumparatorului cat $i al 

vanzatoru/ui. 

Deoarece scopul evaluarii este eva/uarea terenu/ui situat in Braila. str. Calea 

CO/ara~ilor, nr. 320. jUdo Braila, proprietatea Municipiu/ui Braila - domeniul privat. in 

vederea concesionarii. 

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 0 

datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat ~i un 

vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in 

care par/ile au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrol general. 
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Roport de evoluore imobiliorQ 

IX Materialele # sursele de informatii utilizate. 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s·au utilizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieto{ii 

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cotre 

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 2011, care sunt in 

vigoare la data efectuorii prezentului raport, fiind obligatorii incepdnd cu 

data de 1 ianuarie 2012. respectiv: 

» Standarde Internalionale de Evaluare (IVS): 

» IVS - Cadrul general 

» IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare 

» IVS 102 -Implementare 

» IVS 103 - Raportarea evaluor;; 

» IVS 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro. Anexo - Evaluarea 

imobilizorilor corporale din sectorul public; 

» " Evaluarea proprietorii imobiliare", Edilie a doua canadiano, 

Canada, 2002. traducere din limba englezo; 

» Observat;; $i constatori ale expertului evaluator privind starea 

proprietor;; sup use evaluorii; 

Informal;; de pe internet privind oferte din piato pentru proprietori similare cu 

cea evaluatd, 0 parte dintre acestea fiind ata$ate raportului in anexe. 

Drepturile de proprietate evaluate. 

Dreptul de proprietate asupra terenului apar!ine Municipiu/ui 8roila -

domeniul privat. 
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Raport de evaluare imobiliaro 

n C/auzele de nepublicare. 

Raportul de eva/uare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici 0 responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptato 

de evaluator fato de 0 ter/o persoano. 

Raportul de eva/uare nu poate fi publicat integral sau par/ial ~i nici inc/us intr­

un document destinat publicitotii foro acordul scris ~i prea/abil al expertu/ui, cu 

specificarea formei ~i contextu/ui in care acesta va apare. 

Publicarea oricorei referinte sau va/ori inc/use in acest raport de eva/uare sau 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertu/ui evaluator, nu este permiso foro 

aprobarea scriso a acestuia. 
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Raport de evaluare imobi/iara 

PREZENTAREA DATELOR .. _---

Idenfificarea imobilului. 

Imobilul se afla in Brai/a. str. Calea Ca/ara~ilor. nr. 320. judo Broila. proprietafea 

Municipiu/ui Broila - domeniul privat. 

Zona este periferica - Ans. Radu Negru. 

Teren cu suprafata de 108 mp. 

Data inspecfiei: 11.06.2014 

_ Descrierea_zonei _de a!"plasare. 

Zona de amp/asare este periferico a ora~u/ui Broi/a. Ans. Radu Negru. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

).> Auto - Calea Cdlora~ilor 

» Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

» Imobile rezidentiale ~i industriale. 

» in zona se afla 

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

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente. bine 

aprovizionate cu marfuri de calitate. cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamont (mediu) 

o Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitdti 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 civilizat. 
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Roport de evo/uore imobiliara 

Concluzie: 

Zona de referinta periferica amplasare buna. Dotari ~i retele edifitare bune. 

Poluare redusa. Ambient civifizat. 

Deserierea am lasamentu/ui. 

Imobiful se compune din teren cu suprafata de J 08 mp. 

Pe teren nu exista constructii. 

Are forma pofigonala, nu are acces direct 10 strada. Accesul se poate face 

prin imobiful din Calea Calara~ifor nr. 320 (proprietatea S.c. RIBATEX S.R.L.) 

Terenul nu este imprejmuit. 

ulifitati: are acces (indirect) la curent electric, apa-canal. gaz metan. 

Vecinatatile sunt proprietati rezidentiale ~i comerciale. 

Deserierea construe iilor. 

Pe teren nu exista constructii. 

11 __ ~St~U:,:,:d'~'UI pie.~te:!...i ____________________ _ 

Definirea pietei ~i subpietei: 

Standardul International de Evaluare GN J - ccEvaluarea proprietatii imobifiare)) 

mentioneaza co: ,,0 pia fa imobiliara poate fi definita co interactiunea dintre 

persoane fizice sou entitati care schimba drepturi de proprielate pe aIle active, de 

obicei, bani. Pie/ele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

locafizare, potentialul de a genera venit, earacteristicife locatarilor tipici, atitudinile ~i 

molivatiife investitorilor tipici sou prin aIle atribute recunoscule de persoanele fizice 

sou de entitatife care parlicipa 10 schimbul de proprietati imobifiare. in schimb, 

piefele imobiliare fac obiectul unei diversitati de inffuente sociale, economice, 

guvernamentale ~i de mediu. in comparafie cu pietele de bun uri, de valori mobifiare 

sou de marfuri, pie/ele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasla 
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Raport de evaluare imobiliaro 

caracteristicd este cauzotd de mai multi factori cum sunt 0 oferla re/otiv neelastica ~i 

o localizore fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare, oferla de proprietdti imobiliare 

nu se adapteaza rapid, ca rdspuns 10 modificarile cererii de pe piata." 

Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleazd, 

fiind influenlatd de multe ori de reglementOrile guvernamentale IIi locale. Informaliile 

despre tranzoclii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj Intre cerere IIi 

oferld, echilibrul atingdndu-se greu IIi fiind de scurld duratd. in funclie de factori co: 

amplasarea, design-ul IIi tipul proprietdlii imobiliare, motivapile IIi vdrsta parlicipanplor 

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

• Piala imobiliard rezidenlia/d; 

• Piala imobiliard comercia/a; 

• Piala imobiliara industria/d; 

• Piala imobiliara agricola; 

• Piala imobiliard specia/d. 

Avond In vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera cd in prezent piala imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdp este 0 

piala inactivd, caracterizota 0 ramonere in urma cererii IIi preluri in scddere. in 

consecinld, avem 0 piald a cumporatorilor, pentru cd acelltia pot obline preluri mai 

mici pentru proprietdlile disponibile. 

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere IIi oferld pentru aceasto zona va 

genera IIi va susline in continuare un nivel scdwt 01 prelului de vonzore IIi 01 chiriilor 

pentru proprietdli imobiliare. Analizond piala imobiliard din doud puncte de vedere, 

pe termen scurl IIi pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 

• Pe termen scurl este 0 piala a cumpdratorului, datoritd perioadei de crizd 

pe core 0 traversam, caracterizotd de prelurile relativ scdwte pe piala, 

• Pe termen lung piala imobiliard are 0 anumita stabilitate, delli va pastro 

un numdr scawt de cereri de proprietdli imobiliare, determinat de 

scdderea economiilor populaliei ca urmare a crizei economice, cot IIi co 

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenlat IIi de 0 crelltere a 

inflaliei cu efect direct asupra dobonzilor practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pie lei imobiliare a proprietalii evaluate se va face analiza pie lei 

pe doud niveluri: 

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

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

Analiza de pialo aplicatd unei proprietdli specifice are 0 imporlonla 

deosebitd in procesul de evaluare IIi nu trebuie confundatd cu analiza genera/d d e 

piala sou cu alte studii similare. 
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in cowl evaluarii proprieta~i ce face obiectul raportului, analiza de piala 

arata modul in care interac~unea dintre cerere ~i oferta afecteaza valoarea 

proprieta~i. 

Prin investigarea vonzarilor, ofertelor, cotalii/or $i comportamentului 

participanlilor de pe piala, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum $i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era ~i bozo pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprieta~i evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relalia dintre cerere $i oferta 

concurenliala de pe piala proprieta~i evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprietap este in mare masura determinata de 

pozipa so competitiva pe piala. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de pia/a 

of era informa~ile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

Aspecte economlce ---- l 
in intervalul de pona 10 revolutia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea 

fortata a economiei bra ilene, in cadrul celei romone~ti, in general, Pe longa 

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

celuloza ~i hortie de 10 Chiscani ~i Centrala termica. Dupa anul 2000 s-au facut 

resimtite rewltatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate ~i disproportionate 

a industriei. Multe din reperele industriale de referinta ~i-au inchis total sou partial 

portile. Aceasta a dus 10 deprecierea, mai accentuata decot 10 nivel national, a 

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

profunde modificari structurale in anii de dupa revolutie. De~i 10 inceputul anului 2000 

productia preponderenta 0 constituiau confectiile textile ~i prelucrarea produselor 

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

cu anul 2003. Anul 2004 ~i perioada de pona 10 finele anului 2007 urmeaza 0 panta 

u~or ascendenta a acfivitatilor din industrie, comert cu amanuntu/, servicii. 

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil, lei din care 49,8% 

reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu ~i fara montaj ~i mijloace de 

transport ~i 4,7% alte 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 privat, majoritar privat ~i integral strain) ~i 0, 1% alte sectoare. 

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

numar mare de supermarket-uri ~i hipermarket-uri, fapt care a condus 10 crearea 
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multor locuri de munca ~i 10 aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de 

afaceri locali, accelerand 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 administrativ ( birouri). in ceea ce prive~te numarul 

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

de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare , 25 din 

fond uri ale societatilor cu capital privat ~i 24 locuinte construite de catre Agentia 

Nationala pentru Locuinte. Odata cu dezvoltarea ora~uM multe firme din alte zone 

ale tarii sou din afara tarii au fost ~i sunt interesate so realizeze dezvoltari imobiliare. 

in termeni de dezvoltare urbana. municipiul Braila este strabatut de 0 retea 

de artere de circulatie. construita in sistem radial concentric din care pornesc 

transversal mai multe artere conectate 10 extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul 

Braila are 0 retea rutiera urbana de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi 

asfaltate, 6 km sunt strazi cu pavaj iar diferenta 0 reprezinta strazile cu piatra 

compactata. 

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

intermediul mai multor linii de autobuz- microbuz ~i tramvai, iar serviciile de taximetrie 

se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centra/a a 

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

strazi din ora~. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala ~i 

pietonala care deserve~te un ora~ de peste 200.000 de locuitori este uzata fizic ~i 

moral. 

in ceea ce prive~te transportul in comun municipiul dispune de principolele 

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

faptul co in momentul de fata se preconizeaza demararea unui proces amplu de 

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

determina cre~terea confortului calatorilor precum ~i scaderea duratei de transport in 

ora~. 
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[ Piata SP!c~ ~na/iza cererii. echillbrul pietii ] 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbano $i apartine unei zone periferice de tip rezidentiol $i 

comercial. zona este putin populato avond un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piato a imobilelor similare sunt in scodere (dotorito conditiifor 

actuale ale pietei imobifiare). 

caracteristici cerere: red usa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpototori. motivata de politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale. politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergen]e a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobifiari cu putere realo de cumporare. 

caracteristici oferla: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echifibru cerere - oferla : pe piata proprietotilor similore celei evaluate fiind 

influentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

bun uri de consum. larg consum si consum indelungat. deci functie de evolutia 

vonzorilor. 10 momentul actual consider stare a pietei imobifiare. pe acest 

segment. in stagnare. 

tendinte : a situotie volatilo ce poate fi depo$ita prin factorii care or putea 

influento in mod direct stimularea creditorii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern. politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale. pOlitico de risc a boncilor $i otingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realo de cumporare. 

cototii oferte preturi unitare de vonzare terenuri (in zona pretul de vonzare 

este cuprins intre 20 - 50 euro/mp in functie de lono. suprafato si accesul 10 

utilitoti) . 

cotalii redeventa anualo: O. J 5 - 0.30 euro/mp. 

Piata imobiliaro este putin activo. 

Oferla este mai mare deceit cererea. Piata a cumparatorului .. 
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g Cea mai buna utilizare . 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVP), cea mai buna utilizare este definito co fiind: "cea mai probabila utilizare a 

proprietarii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila 

financiar ~i care conduce la cea mai mare valoare a proprietar;; evaluate. " 

Utilizarea din care rezulto valoarea ceo mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizori. este considerato ceo mai buno utilizare. 

Conceptul de ceo mai buno utilizare este 0 parte fundamentalo $i integranto 

a estimorilor valorii de pialo. 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezinto alternativa de utilizare a 

proprietolii selectate din diferite variante posibile care va constitui bozo de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicorii metodelor de evaluare in capitolele 

urmotoare ale lucrorii. 

Relaliile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente elar pe 

pietele imobiliare. Cunoatjterea tji infelegerea comportamentului pie lei sunt esenliale 

pentru conceptul de ceo mai buno utilizare. Cond scopul evaluorii este estimorea 

valorii de pialo, analiza celei mai bune utilizori identifico ceo mai profitabilo utilizare 

competitiv~ in care va fi puso proprietatea. 

Cea mai buna ulilizare esle analizalo uzual in una din urmoloarele silua\ii: 

~ ceo mai buno utilizare a terenului liber; 

~ ceo mai buno utilizare a terenului construit. 

Ceo mai buno utilizare 0 unei proprietoli imobiliare trebuie so indeplineasco 

urmotoarele criterii: 

~ permiso legal; 

~ posibilo fizic; 

~ justificoto adecvat; 

~ fezabilo financiar; 

~ maxim profitabilo. 

Cea mai buna utilizare a terenu/ui considerat Jiber. 

Ceo mai buno utilizare a terenului sou amplasamentului co fiind liber poate fi 

utilizarea pre zen to, construclia, subimporfirea sou unirea cu alto proprietate. Ceo mal 
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buna utilizare a terenului liber presupune co terenul este liber sou poate fi eliberat 

prin demolarea construc(iilor. 

Co alternativo, terenul poate fi postrat ca investitie. Utilizarea potentialo ?i nu 

utilizarea existento determino de obicei pretul care va fi plotit pentru teren in cowl in 

care respectiva utilizare este fezabilo din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinototilor, conduce 10 concluzia co posibilitatea 

utilizorii terenului in alte moduri decot este folosit in prezent nu este atroctivo. 

I Va/oarea terenu/ui. 

Metoda comparatiilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliaro evaluato este 

comparata cu proprietatile similare ce au fost vondute recent sou a coror cifre de 

oferta sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea 

evaluata or fi vanduta, daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietoti imobiliare asemanatoare a caror cifra de oferta este 

cunoscuto din anunturile imobiliare $i din baza de date a evaluatorului. 

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

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila. 

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1. 

L _.=E..:.st"'im= a::.:.r.::e.=a:...:r-=ec:d:..;e:..:v:...:e:..;n.:If.=e.:..:i. ___ _ 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se 

stabile~te, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General 01 

M unicipiului Bucure~ti sou a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea 

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

lucrarilor de infrastructura aferente ". 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astlel incat sa asigure 

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 
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Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare. 

Factorul de actualizore s-a determinat pe bazo metodei cumularii riscurilor, 

astfel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro risc 

Ri = riscul investijiei 

Rata de bazo faro risc (Rb) s-a determinat co fiind media ratei dobanzii de referinja a 

Bancii Najionale a Romaniei pentru anul 2013- 2014 

Riscul investitiei (RiJ s-a determinat ca fiind 0 sumo a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de 10 formula determinarii va/orii de 

piata si anume: 

V 
~ Venit - an; If 

= L... ---,.-. ---'- + yf 
(1 + k)' n 

unde Vt = va/oarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legis/atia 

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune. 

Va/oarea de piala, pe de alta parte, este: 

i=1 1 
V = r x ~ (1 + k)i unde r = redeventa anua/a 

Pentru determinarea redeventei anua/e utilizam formula: 

V 
r = ---,,-----

;=1 1 

~(1+kY 
Eva/uarea imobilu/ui este prezentata in Anexa nr. 2. 
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Calificarea evaluatorului. 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in economie. absolvent al Academiei de Studii Economice Bucure~ti. 

Facultatea de Comer!. promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar ~i in administratie publica" al Universitatii 

Oanubius din Gafati. 

Expert evaluator de intreprinderi ~i proprietati imobiliare ~i membru titular al 

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia ~i ~tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesionala nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurari 

S.A.. 

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Propnetajii Imobiliare" ~i "Evaluarea intrepnnderii" 

Abso/vent 01 seminarului din cadrul "Programufui de Instruire Continua - ANEVAR": 

Standarde Intemationale de Evaluare SPIC 0-06 - 2007; 

Abso/vent al seminarului din cadrul "Programufui de Instruire Continua - ANEVAR": 

Rata de Actualizare - Rata de Capitalizare SPIC 0-03 - 2007; 

Abso/vent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Seminar Formare Tutori SPfC 0-19 - 2008; 

Absolvent af seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evaluarea pentru Garantarea imprumutului SPIC 0-04 - 2009; 

Abso/vent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evafuarea active lor necorporale SPIC 0-08 - 2009; 

Certificat de "Auditor in Oomeniul Calitatii" efiberat de Ministerul Educatie. 

Cercetarii $i Tineretului $i Ministerul Muncii. Famifiei $i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie. Cercetarii $i 

Tineretului ~i Ministerul Muncii. Famifiei ~i Egalitatii de Sanse 2009. 

Absofvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Estimarea costului de oportunitate af capitalului D21-0L- 2010; 

Absolvent al seminarufui din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evaluarea pentru raportare financiara 023- 2010; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin cost 026- 20 11; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin comparatia vdnzarilor 025- 2011; 
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Absolvent 01 seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -

ANEVAR": Standarde Internationale de Evaluare D06- 2011; 

Dee/aratia de conformifafe (Cerfificarea valorii)_ 

• dupa cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza door pe 

informatiile prezentate in raport; 

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

• tariful evaluarii nu este conditionat de valaarea raportata; 

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instrucliunile) cu clientul; 

• evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptio celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 

Cone/uzii, 

Valoarea de piala estimata a proprietatii teren din Braila, str. Calea CCilara~ilor, 

nr. 320, jud, Braila, proprietatea M unicipiului Braila - domeniul privat, este de 4.800 lei 

echivalent a 1.100 euro (fara TVA). 

Suprafata este de 108 mp. 

Solicitant: S.c. RIBATEX S.R.L. BRAILA 

Destinatar: UAT Municipiul Braila 

Valoarea de piala este de 45,67 lei/mp. 

Valoarea estimata a redeventei anuale este de 336 lei (3, II Ie,~(mp). 

Valoarea estimata a redeventei lunare este de 28 lei (0,26 lei ,J ), 

Data: 11.06.2014 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.£. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

PRE~E 
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ANEXE 

Defin;,;; ~; termen; a; evaluarii 

Definitii ale Standardelor Internationale de Eva/uare 

Abordarea prin cost - of era 0 indica!ie asupra valorii, prin utilizarea principiu/ui 

economic conform caruia un cumparator nu va p/ati mai mult pentru un activ, decat 

costul necesar ob!inerii unui activ cu aceea$i utilitate, fie prin cumparare, fie prin 

construire. 

Abordarea prin piata - of era 0 indica tie asupra valorii prin compararea 

activu/ui subiect, cu active identice sou similare, 01 caror pre! se cunoa$te. 

Abordarea prin venit - of era 0 indicatie asupra valorii, prin convertirea 

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalu/ui. 

Chiria de piata - sumo estimata pentru care 0 proprietate or putea fi 

inchiriata, 10 data evaluarii, intre un locator hotarat $i un locator hotarat, cu c/auze 

de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat 

$i in care partile au actionat fiecare in cuno$tinta de cauza, prudent $i fara 

constrangere. 

Cumparator special - un anumit cumparator, pentru care un anumit activ are 

o valoare speciala, datorita avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia $i 

care nu or fi disponibile altor cumparatori de pe piata. 

Data eva/uarii - data 10 care se aplica opinia asupra valorii. 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile $i beneficiile legate de 

proprietatea imobiliara. 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o 

intreprindere, dintr-o participatie 10 0 intreprindere sou din utilizarea unui grup de 

active, care nu sunt separabile. 
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Imobilizare necorporala - un acliv nemonetar care se manifesto prin 

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

beneficii economice proprietarului sou. 

Investifie imobiliara - proprietatea imobiliaro, respecliv un teren sou 0 clodire, 

sou 0 parte a unei clodiri, sou ambele, detinuto de proprietor pentru a obtine venituri 

din chirii sou pentru cre$terea valorii capitalului, sou ambele, mai degrabo decd! 

pentru: 

(a) utilizarea in producerea sou furnizarea de bun uri sou servicii sou pentru 

scopuri administrative; sou 

(b) vdnzarea pe parcursul desfo$urorii normale a activitotii. 

Ipoteza speciala - 0 ipotezo care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente 10 data evaluorii, fie care nu or fi focute intr-o tranzactie 

de un participant tipic pe pia to, 10 data evaluarii. 

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliara 

desemnata pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii ref/ecta 

potentialul comercial pentru acea afacere. 

Proprietate imobiliara - terenul $i toate elementele care sunt 0 parte naturala 

a acestuia, de exemplu copaci $i minerale, elementele care au fost atalate 

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

permanent ata$ate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice $i eleclrice care 

asigura functionarea unei cladiri, of/ate atdt in subsol. cdt $i deasupra solului. 

Tip al valorii - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietor sou pentru un 

proprietor potential. pentru 0 anumito investitie sou in scopuri de exploatare. 

Va/oare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sou a unei datorii 

intre parti identificate, of/ate in cuno$tinta de cauza $i hotardte, care ref/ecta 

interesele acelor parti.l 

Va/oare speciala - 0 sumo care ref/ecta caracleristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumporator special. 
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Va/oarea de pial" - sumo estimata pentru care un activ sou 0 datorie or 

putea fi schimbat(a) /0 data eva/uarii, intre un cumparator hotarat $i un vanzator 

hotCirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i in care parti/e 

au actionat fie care in cuno$tinta de cauza, prudent $i fara constrangere. 

Va/oarea sinergiei - un element suplimentar 01 valorii, creat prin combinarea a 

doua sou mai multe active sou drepturi, in urma careia valoarea combinata este mai 

mare decat sumo va lori/or separate 
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Ca/cu/e/e eva/uarii 

Anexa nr. J • • ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PlATA (fEREN) 

Elemenle de camparatie Sublecl Camp 1 Camp2 CampJ 
Suprofolo 108.00 256 256 256 
Pret (oferfo/vonzore) (Eur/mp) 62 76 71 

Drepturl de proprletate restricffi de 

urbanism Integral Integrol Integral 

V%oreo eorecfiei (%) -35% -35% -35% 

V%oreo eorectiei (Euro/mp) -22 -26 -25 

Pre! corectot 4O 49 46 

C ondltil de finonlore La plaIa La plata La plata ta plata 
Volooreo coreetiei (%) 0% 0% 0% 

V%oreo coreetiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 

Pret corectot (EURO) 40'<7 49,14 46,25 

Condftll vonzore oferlo oferto oferlo 

Volooreo eorectiei (%) -15% -15% -15% 

Volooreo corectiei (Euro/mp) -6,07 -7,37 -6.9< 

Prel corectot (EURO) 34.40 41.77 39.32 

( 
Canditil de plato < 2/unl < 21unl < 21unl 

V%oreo corectiei (%) -5% -5% -5% 

Volooreo corectiei (Euro/mp) -1.72 -2.09 -1.97 

Pret corectat (EURO) 32.68 39.68 37.35 

Locollzore Am. Radu Negru superior superior superior 

V%oreo corecliei (%) -15% -15% -15% 

V%oreo eorectiei (Euro/mp) -4,90 -5.95 -5.60 

Prel corectot (EURO) 27.78 33.73 31.75 

Acces fora occes direct direct direct 

V%oreo eorectiei (%) -20% -20% -20% 

Volooreo corectiei (EUR/mp) -5.56 -6.75 -6.35 

Pret corectat (EURO) 22.22 26.98 25.40 

Destinotio (lltilizoreo lerenlllul) com rezd rozd rezd 

V%oreo corectiei {%} -20% -20% -20% 

Volooreo corectiei (eur/mp) ·4.44 -5.40 -5.08 

Prel corecta' (EURO) 17.78 21.59 20.32 

UHlltaff occes loote loote loote 

Volooreo coreetiei {%} -1 0% -10% -10% 

V%oreo corectiei {EUR/mp} -1.78 -2.16 -2.03 

Prel corectot (EURO) 16.00 19.<3 18.29 

( SlIprafotasi dlmenslunl 108,00 256 256 256 

Coree tie procentua/a -35% -35% -35% 

V%oreo corectiei (EUR/mpl -5.60 -6.80 -6.40 

Pret corectat (EURO) 10.40 12,63 11.89 

Altele -2 1.79 CII constrllctie CII construcffe 

Corectie procentu% 0.00% -5.00% -5.00% 

V%orea corectiei (EUR/mp} 0.00 -0.63 -0.59 

Pret corectat (EURO) 10.40 72.00 'J.29 

Tofol corectie brllto 5'.86 63.67 59.87 

lotol cOfeclie brulo ceo moi mica 83.30% 84.13% 84. 13% 

Voloorea estimato rolund 70.40 EUR/mp 

45.67 lei/mp 

Cllrs ellro 4.3916 lei 

S teren/ fT1) 108,0 l.lool 4.860 lei 
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ANEXA NR. 2 - Estimarea redeventei 

Pentru aceasta esle necesora determinorea factorului de actualizore. 
Factorul de actualizare s-a determinet pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel: 
k. = Rb + Ri unde: 

Rb = rota de bozo faro risc 
Ri = riscul investitiei Rota de bozo faro rise {Rbi s-a determinat co fiind media ratei dob6nzii 

de referinta a Bancii Nationale a Romaniei pentru anu12013- 2014 

luna 

martie-14 

februorie-14 

ianuarie-14 

decembrie-13 

noiembrie-13 

octombrie-13 

sepfembrie-13 

eugust-13 

iulie-13 

iunie-13 

mai-13 

apnlie-13 

MEDIA 

Risculinvestitiel (Ri) s-a determinat co fiind 0 sumo a riscurilor. asffel: 

Rise exterior 

conditii economice 

management 

Rise Interior (earacterlstlelle proprletatll) 

localizare 

dimensiunea/calitatea spatiului 

TOTAL 

k = 4,29% + 0,3% = 4,59% 

; = I . 
I 1/(1 + k) ' 
n 

Valoarea de piata / mp 

Suprafala de feren (mp) 

Redevento: 

redeventa anuala / mp 

redeventa anual6 total suprafat6 

redeventa lunara/mp 

redeventa lunara total suprafat6 

Curs Euro: 

Expert Eva/uator lu/ian Cosmin Androniu 

Dobonda 

3,50 

3,50 

3,75 

4,00 

4,00 

4,00 

4,25 

4,50 

4,50 

5,00 

5,25 

5,25 

4,29 

Pagina 24 din 33 

0,15% 

0,05% 

0,10% 

0,15% 

0,10% 

0,05% 

0,30% 

14,69 

45,67 Ie; 

108,00 

3,11 lei 

3361ei 

76 € 

0,261el 

28 lei 

6€ 

4,3916 lei 
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Documentele evaluar;; 

-
Ii 

. '.' // , ' u 
'""... !.J\ARTILE CONTRACTANTE, 

SO~ i (::;.I.lct a COfl'l.cn.;iaia iN"rER ALSO SR.i. cu scci iui in mUll. i3R.:. \jL~\ (air a 
C .. \J.J\RASLOR Ilr. 320. judo BRAILA inmatriculatn Ia O.R.C. BI\AlL\ cu m. 
]09/ 1 JI/ :!002, ;1 .. ' 01:1.:.1 !"t t ! r:· !· n·,-, ·n;:; ~:: (k ::·~ ;).i;.~ on,.- ;; i ~.-!rr.in i 'H'-;H •. t 
PERIVERZOF BOGDAN-MIHA1L cc[atcnn roman. domiciliat in mun. BRAILA 
:-: Ir. l N J)lJSTRIF,1 nr. 16, hI. D1, ~C. I, c r. I, np. I,., jud. DR.!\]LA id c nrj lkar t:\l CT s l:n:! 

.:xl<- n(. l " 2Y30!U.10.2ll04/Pol. Hl{:\} Li\. CNP H3U0826U900SlY i.n cali l,\lc c.h: 
V ANZATO R si . 

Svci~ t::~ t: a c.:ume n.:i ::.,b lU13ATEX SRt. i.}:: :·: c .!n~~ jr.;r:J lc:l :.'C ::;.l : :;l. Cl: .'cdiui in 
mUll . DRAILA su. Gml GHE .J\ VRAMESCU nr. 19bis. CO.lp C l , sp:t[iu 1,'\ , judo 
HJL\lLA jnrl1.'l r.ncu!lt tll hi O.R.C DR,"' 11.,\ cu nr. ,r09 / 1 01 8/201)4. ~l.\"a nd C l i1 16?991 Y) , 
n.: pn:zcntam lcg,:ll de BIYIKOGLU MlIl.ELA-FLORINA cemrcan ronuln. domicili:tr;\ 
in mUll. BRA ILA b·dul DOROBANTILOR nr. 48. bl. AS5. sc. 2, t.: t. 8, :lp. 66, judo 
BH, '.iL\ h.: ... ·li\.illC.l i ,. ~u r...J ::;l:ll.l ~'\:t h i.. 2Y)2!I)/U j. U J.:;;V7/~;' ·('L1.:. 1 ~ i.k",L. C;-""P 
26704 16090028 in calitatc de CUMPARATOR; 

:lU .;, ·lidl;.)! N"l:ln!l t!! Puhlic. n'I I:!{' lilrt' :1 :'1 il llIt'u l il; r l" e il l'f" 'l{' [1w!l1 ; ~()"!.X~H: t <.\e 
v:ttlzacc-cumparare: 

2. OBIEC'TOL CONTRACTUUJI 
:;uusnis:t SC iNTER ALiiO SRL prin n:prczcnGu\[ ut:dar COl vilnd :->cx::icr:lI ii 

cOlllcrciaic RLBATEX SRL dccptul de proprietate asuprn bUlllllui imobilul :- irual in 
tntm. RRAI! .A l'Otr. C :\I.AR ft. STl.OH nr, .~2n: jw 1. flR :-,\ TI . i l~I'{':)::rr'l r i; (' .. i f I 

FlInci:\r:l nr. 71088 a loealitatii BRATLA eu num.\r cad:\str:l. \ 7 1088-CI. const?lnd din 
COm lf'llCna C l ell dC~l.i ll :t tin spa tiu dcpoJ': il":lrc eu 0 supmf:ll<l con:-: trui r:1 de 103 m p. 

f.? u yanzatorul am dobanciit dn-ptul de proprictate as\Jpm constructid menr.ioll:ll':l 
m:1i ~\I~ in h;tz~ :l.lIwriznti(·j rll' ('.on~rnlirc nr. 154/17.03.20 10 cmisa de Pcimnda mun. 
tiitA I.LJ\ 

TOtodam se cramm-ute cumpar.uondui si drcprul de folosinm asupm tc[cllului in 
:~ r:p;''':l f.t t ; .... rC:'d IT! .:: ,;:-;:1:: :It, ?2:pnlf!p p rnp r :(:r:1 JI':l ; ·:~::n . HH \If ,. \ , ; :\· ~I ml :l ! ln1a r 

cadns rrul 71088, afcrent ncc~tci constructii si pc carc vam::tlo rull-a delinllt in fo losinr:t 
in ua :t;l cotlUacl\J!ui Je conccsillne nr. 93/49995 din 31.1 2.. 200H indH:iJIt CI.l Prim:tria 
mun. LSKA1LA. 

Eu CUMl>ARATORUL rna oblig ca dupa inchcierca prczenrului contract sa 
:; •.• li(·it l"}:-i l:~ n:-i.:: i \Illn ir'ip i\lhii I'.1~ \rr \ in[(Kmirc •• 1' ('(".(.'(':1 ,, ;111"'1' pl;\·jm.l pt,:.'lu:-~r~·,\ in 
fo losinra a terenului afcrcnt conscrucDci iar ulterior sa solicit notan:a in L.lr(ca funci:lra a 
ac ruilli :ldminisLmtiv privind folosimrl tcn.:nuJui. 

3. PRE"1'UL 
Prctul accscci vam~ari cstc ue 23.686,95 lei (doua2cdsitrcimjisascsutcopl7.ccisisasc 

ki~;n"'1.I.'i...;ci. : : .:irll:~ b .in.i~ i.r,.::h \~ T \ ' \, .·1 n v .. "\ ' .... lHdJ i i ' J'I\· .':'-1 ~: iJ \ r;l ' ~; U l :l fll. n ~{-4'I::;S(l~ 

din 15.04.2010, care s-a achitJlt intcgrru de catre cump,trlltOl' as tazi d,tta incheicrii 
rn~zc;nnlilli con fraC I, n('c~r jnsc:ri~ J"l'prcu·.nl :lnd chirllOl!l dc:-;c lrr.:1to:ln,; de pri.mire :t 

prcmlili. 

Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu Pogina 25 din 33 



Report de eveluere imobiliero 

4. TRANSMISIUNEA PROl'RIETATII 
T rf! f1<::ni"i :uH';I ,Ic d ro'pl .;i df' f :1P! " prnp ri{'r : ~ti : ;.; rc 1.,,' 1:;;;17; Ib l 'l 1Iltl'nri fi {";Irii 

prczcntului conrraCL 
5.GARANTII 
Sub~e1llnaltil l"'~lUVE i\ ... ~OF DOGlJ/u";-MHir'til_ in C dlta l r.: dt.· i(:pl~:i:t:l1r:.lIH 

al SC INTER ALBO SRI. dcclar ell bunul imobil carc face obit ClUi prt>.:zcll!ullli co ntraci ~:.: ·':'1 
.'.i~ .t!.h in l..,in:u iJu! ci\' !I, ! ~U f::(. ~: ()!.,i~~Clul \ :\ ;~~m:i 1!t;t;:n Ct! :~ r: \'it!: b dn.p!: ll : .. !t.: 
ptupricratc, a.l vreunci acriuni posc~o[ii ~:m ~\\ vrc\.1nd cerCl; fotln\.\larc in t(,.ll1c\ul 1..l,,;g;i 
nr. "10/2001 privind rcg,imul jnridic al Ul10r imohilt p n.:lu:nc in mod abuziv in pt.:. rio~dlt 

06.()3.1Si4S-2:l.1 2.19fsY SI IlU [.lec oiJiccrul unur drcpturJ tic Cr(~ ;1I1h\. itS:! cum l"c%.l.llt:l J in 
Extmclc de Carte Funci.ra nr. 10784/16.04.2010 eliberat d" OCPI Bmila· Hiro"l de 
Cu ll,,' FlHlf'I:I1{! ~ i 1:" tp.IiC in"'p(J.';ildc·,:,1 L!'>: o.:1c l:C '-lj~~ ":: n;IIH.f.~ ~h t.>I·j< I< ~ bug ... ·! . ;ltl' != i.llut!,i 
si/snu bugctclor ' amoriratilor locale sunt achitatc la lol. conform ccrtiflC\tllllli fiscal 1'1r.. 
2M~9/ 15 .04,2010 ('mis eho (at!!' P,im!l.Lia ITlUIl , lm./\ IT . \ (k~ I" aC(' :1st a rb t:l d e rrecantl ii ' 
sarcina noului dobanditor. 

Torodara il garnntcz. pc cumparator impot.riva oritarci evictiuni rorale S:tll p<lclialc .. 
prGt'~ n ind din &.pt:q nl"Jp ric ~:I U c.!; I: f::pt:1 ilil1. ,i ! :.: ::r. ( c.m(nrm .:rL U 3/' di:: C . !n! Ci·:il. 

5. DlSl'OZlTII FiNALE 
Subscns:l SC RJHATEX SRI. pnn r('rr('~.t~m:l.nr rh::cbr Cl ;lIn ctJlnpa r:tt de: la 

Vlmzatori drcp(ut de propricmlc asupra buul.Ilui UlloLI11ui SlluaL in mun. ilRAILA ~tr. 
CALARASILOR nr. 320, judo .BRAILA inregisuat in Cnrte. Funciam nT. 71088 • 
lvC'!lir:!r:i BF..:\l1_.\ t: tJ 1I.~!H~_lI 1.. .. ~l. ::>t~ . lt "'11~3:'~ \."1 , lk .. ~ ri .;~' !"l ui .~!i:'>. ,.t, pf ... ·l.i! ~; i ll 

conditiile mcnrionatc si sUn! UC acord Cl.l cononutu\ preztl1rului contract de "",,'Za rt..: 
ClIll, !)ar~tt'c . 

Noi partilc conttactanre dcclarnm ea am luat cUllostinra de dispozitiitc k gii 
2 .. 11/2005 nrivind CV1l~ illnC:l fisrab ~ i ca prettll din r.ont.r:lcl· c.~ tc cd 1'<::11. 

Ch~ltujclilc ocazionatc pcntru intocmit.ea acc~[ui aet C~: rCdaCl:L[C , r.:diLarc, 
mulriplicarc. arhivarc. intabularc. onorari1.1, au fost suportatc de cntn.: cumparalur. 

>~i.Ham! p ~; !~~ic .~ .. ~ ~i;!ig:llj:1 d(::.:tll::l'ii ! i.:::: : !::!~ :. ::~b:" : ~~L~:.:S:III'; ::t~.:.: ::ic :·ij pn.:zcntdui 
contracr in Cartea Funciar:l. 

Rerb-r:lt, "rlir!lt "i :l IJl('nl i fiC'il r b HlROlJL ?\:OT ARJAf. - SOClET ;\"lTc.\ 
Clv1LA "VARGA & J\SOCIATll " in cinei exemplare dill care 
dcpl.lS la arruva biroului. 

un c:\cn'lpl:lr a fos t /,.::-f~ ( 
/' 

V .. \N7.J\TO R 

prin 7fe~.~~tant. 

/V~t'''\.. 
ii 
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/ 

R, () U A N T A 
[cprczclII:anr al SC INT E R J\LUO S KL 

arYIKOGLU MI .. ELt...-FLO P.TN..:\ cct,ncan, mmo..n, do miciii:ua .. 1 mun. 
B!C"I.1 L!\ h -du! n Cm O B!\ l\.lTII.OR Il l ' 4R , hi i\ ') \ sC"! ? , (" ~ . ~ I' (,n. jnd. B1V\Ij .\ 
icil'.J1Ij nc..'l[a ell Cl scria XR nr. 2J92·19;'0.3.0 1.2007 jSPCLEP Braila e N]> 
26701 1uo')oo2s ':'u c~l iit:l.:'c tit.: n.:p:. r.: .... t" l:: .. n:rr ai S( : H! BAlT:":, ;-, i\ i , 

c.: :~ rl' tlllpa ci ! i r(~ :lCl uiui :t consimt i! h. :H JI ': ~l i GC;Hl":t p n.·:;.tn tu]u i im;{;ri-: si :1 >;('111n:)i 

to:ttc cxcmplarclc. 

RJ.O~ T 
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OO~:II!lt!:lS 
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Comparabile 

Mercador. ro 
TEREN 256 mp - Radu Negru 
Braila I Adaugat La 14:32. 5 Mlrtio2014. NUraif emunt ~5T43~ 

Zona RAOU NEGRU. Btr. GEORGE ENESCU • 8uprafata 
256 MP , deschidere 8 rri , utilitaU - APA, CANALIZARE,ENERGlE , posibilitate GAZE. 

,'1!J,l,'f(1 

/Q[11 • 

Contact data 

Persosna de contact: Eugan 

TelBlon: 0757055806 

" 

Expert Evaluator lu/ian Cosmin Androniu 

Locol de Intalnlre: 

AgenUe 

111 
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Mercador.r 
Teren,256 mp,Radu Negru=ID: X1 B703019 

.... / 

lmot. di<l rG M"v<K.OI-F"ORT Irl\erm-)dj ilro \'<lm:or(' ((lfM b'l r:t(1I"n rtGfl:rU cMSlructi.Sl:;156 mp,[r..e mI,CIJ 0 

{Qf1str u ,u~ u~)ora {paran j)l- €I ,apa ,:.J!I!~,~8n(;ir.;:a rf- .s\l OOa a~(:' :ato, 

$ovlIl 'j(-lotuI2 (dear parl '.l(l i'lUsurela),F"(lrlc, ur9'.1m, 

", f".' 
,~ . ,',' ,'" 

Contact data 

?er~oan8 de contact lmoblliare Maxlconfort 

Tol",fcm: 074602365-1 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu 

Locul (1,; intalo ir&' 

Agentla Maxlconfort 
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17.32114 

Mercador ro 
Teren Intravllan zona Radu Negru 
Braila I Adaugllt La 15:27, 21 Februario 2014, lIlumr anunt: 22361183 

Teren intravian in suprafata totals de 256mp, deschidere 8m. Iva spa, curent sJectric, posibilit&ie de 9am si 
canalizara, cadastru facut. Pe teren se afla 0 casa batraneasca. 

Prot 80000 [131 (NegoctilbtJ) 

orortt d9 Propri~~ar 

EdraVi:an I il11ravi!:ln IntraYilan 

Contact data 

Persoana de contact: lullan Load de Intalnlre: 

Telofon: 076 9056 0 7 7 Bralla 

111 
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I Amplasament 

/~ " 

-.-
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I Foto 

( 
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