
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:HOTAR.AR. E A NR..2&S 

din. ::J...9.09.20::J...4 

Privind: Concesionarea prin Incredintare directa a terenului In suprafata de 
7,00 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila , situat In 
Braila, str. Negoiului , c/c str. Calugareni, NCP 84908, solicitantei S.C. 
OBRED COM S.R.L., proprietara constructiei amplasate pe acest 
teren. 

CONSILIUL LOCA L l.YXUNICIPAL BH ATI.A 

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

Inregistrata sub nr. 3429/28 .01 .2014 , prin care SC OBRED COM SRL, solicita 
concesionarea terenului In suprafata de 7,00 mp, situat In Braila, str. Negoiului, 
c/c str. Calugareni, ; 

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; 

Tn 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 constructii, republicata, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare H.C.L.M. nr. 139/1997, cu modificarile ~i 
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 51/27.02 .2009 completata prin H.C.L.M. 
nr.66/27.02.2014, anexa 1.59, poz. 3 ~i H.C.L.M. Braila 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; 

Tn 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; 

:HOT.A...R..A...STE: 

Art.1 Se aproba concesionarea prin Incredintare directa, pe 0 perioada de 
49 de ani, a terenului In suprafata de 7,00 mp, apartinand domeniului privat al 
Municipiului Braila, situat In Braila , str. Negoiului, c/c str. Calugareni, NCP 
84908, solicitantei S.C. OBRED COM S.R.L., proprietara constructiei 
amplasate pe acest teren. 

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



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 0,64 /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.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 in 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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Plan de amplasament si delimitare a imobilului A~;:Xtr p~f./ 
. Scara I: I 0\1 lei '1/01. (N'-A . 46di/~ W ~ 

2 (}21ygj 1 D. APR. 2D14 
- -_.-
Nr. Cadastral al tcrcnului Suprafata masurata Adrcsa imobilului / 

. " I, 

' /.-, -...-1 !~ ..; 

.r"") 
7mp Sir. Negoiului colt cu Sir. Calugareni 

- ' - -
Carica Funciara colectiva Dr. UAT BRAILA 
Cod unilale individuala (U) CF individuala _. 

II 
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la/feLl'!. IY' - :¥tf/ /r--&J 20/7~ 

DEJU BOGDAN IONUTPFA 
€'"' ____ .... ~_ .. . .., ..:J:,~iI'I .... _ ..... .,. .... "' ....... ~ ••• 'Io. ... g"'-"I .......... . 

Galati, strada R~iori nr.4bis, bloc BRi6B, ap.i58 
F17/1072/2008 CUI24855642 

Telefon: 0721.39.68.29. 0741.26.24.22. Fax: 0336.816.707 
e-mail: bogdan_deju@yahoo.com 

R ____ = ______________________________________ me~ 

R, 

a proprieta~i imobiliare 
TEREN in suprafata de 7 mp 
aferent spatiului comercial 

RE 

situat in Braila, strada Negoiului co~ cu strada Calugareni, 
judetul Braila 

solicitant: 
SC OBRED COM SRL 

IULIE 20'1 4· 



RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE 
TIP TEREN IN VEDEREA CONCESIONARII 

1. EVALUATOR DEJU BOGDAN IONUT 

Legitimalie ANEVAR Nr. 12041/2006 

Parafa Nr. 12041 - valablUi 2014 

Firma DEJU BOGDAN IONUT PFA 

2. CLIENT Persoani Juridica: SC OBRED COM SRL 

Adresa • Sediul: Braila, str. Edmond Nicolau nr.19 
• J 09/562/1995 
• CUI 7513860 

DESTINATARUL Persoani Juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA 
RAPORTULUI 

3. PROPRIETATEA Teren in suprafata cle 7 mp 
EVALUATA aferant spatiului comercial independent nivel parter cu 

• Aria construita (Ac) = 158,44 mp si 
• Suprafata teran (St) = 283 mp 
Data constructiei : 2007 

Proprietar Persoani Juridica: Domeniul privat al municipiului Braila 

Adresa proprietillii • Municipiul Braila 
• Strada Negoiului C/C str. Calugareni 
• Judetul Bralla 

4. VALOARE DE PlATA teren 283 
104.845 LEI mp DETERMINATA PRIN 

echivalent 23.567 EUR METODA EXTRACTIEI 

VALOARE DE PlATA TEREN 7 mp, 2.600 LEI 
rotunjit echivalent 580 EUR 
VALOARE CONCESIUNE , mp , AN 7,71 LEI echivalent 1,73 EUR 
VALOARE CONCESIUNE I AN 

54 LEI echivalent 1 , UR 
(teren cu 5uprafata de 7 mp) 

" 11 
VALOAREA NU CONTINE T.V.A. " ,· U ;' , - 'II .... t'.. 

, .. ; ~'.'J' " 
5. BAZA DE EV ALUARE Valoarea de piati ~. '. ':8 '." JJ , .. ~:./'; ." . 

'. . . . ~. \"1 . 

SCOPUL EVALUARII Concesionara \:/<I·'~YI.~~ : .. ~U, '.~ "'~\.': /.:- -

DATA ~E REFERINTA A 21.07.2014 "tl.·:~L)~~ ,// 
EVALUARII 

CURS DE SCHIMB BNR 1 EURO = 4,4488 RON 
LA DATA DE 
REFERINTA 

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuati de citra Deju Bogdan la data de in luna 
PROPRIETATII iulie 2014 -. J 
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iff ATE PRIVIND • Dobandirea: 
DREPTULDE Act administraliv nr.3429112.03.2014 emis de Primaria Braila 
PROPRIETATE Act administrativ nr.66127.02.2014 emis de Consiliul Local Braila 

Act administrativ nr.1.59127.02.2014 emis de Consiliul Local Braila 

• Dreptul de proprietate: deplin 
• Numar cadastral: 84908 
• Cartea Funciara: 84908 

-
7. DATE PRIVIND • Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia cadastrala 

I DOCUMENTAJIA Suprafata teren (St) = 7 mp 
CADASTRALA , 

8. UTILIZAREA ACTUALA Teren aferent spatiului comercial 
A PROPRIETATII 

f-g:- DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE I URBANA: mediana, cartierul Buzaului 

I ARTERE IMPORTANTE • Auto: Sos. Buzaului 
I DE CIRCULATIE iN • Calitatea retelelor de transport: asfaltate 

APROPIERE 

CARACTERUL Tipul zonei 
EDILITAR AL ZONEI • Rezidentiala: blocuri P+4 cu apartamente, spatii comerciale la 

I 
parter de bloc, spatii independente I 

I 
in zona se afia : 
• Retea de transport in cornun in imediata apropiere I 

1 I , • Unitati comerciale: Billa , 
I 

I 
i I 

• Unitat i de invatamiint: liceu, §coli, gradinitli 
I • Unitati madicale: farmacie, Spitalul Judetean 

I 
, 

• Institutii de cult: Biserica , 
I I i 
~UTILITATI EDILITARE 

• Sedii de banci: da, la parter de bloc pe Sos. Buzaului 

I • Retea urbanA de energie electricA: exisienta 
• Retea urbanA de apa: existenta , 
• Retea urbanA de termoficare: existenta 1 

• Retea urbana de gaze: existenta I • Retea urbana de canalizare: existenta I • Retea urbana de telefonie: existenta 

GRADUL DE POLUARE • Absenta poluarii (rezultat din observalii sau informa\ii ale evaluatorului, fa.~ 
I ORIENTATIV expertizare sau deterrnini ri de laborator ale noxelor). 

AMBIENT • Trafic pietonal si auto scazut 

CONCLUZIE PRIVIND Zona urbanA, mediana, amplasare buna, vad comercial scazut. 1 
AMPLII.SAMENTUL Dota,; §i ,atale edilitare satisflicatoare. Poluare red usa. Ambient I 

l. . ._- - _ . civilizat I 

! 1 a-'f p_~S~_f3.! EREA .:.,T=;ER:-=EN=U=-Ll:;.JI,-::---;;c~= -------1 
i . ~ATE GENERALE I · Suprafata = 7 mp 
',i, I . Forma: neregulata, L 

• Inclinatie: piat 
I • Deschidere: 7,68 ml si 8,44 ml 
, 'I • Dimensiuni : cca. 0.50 x 8.00 x 0.50 x 7.50 
I , I: Categoria de folosinta: curti-constructli 
l ___ ..J. . Intravilan 

- '1 
I 
i 
! , , , _____ 1 
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11 -: ANALIZA PIETEIIMOBILIARE 

I DEFINIREA PIETEI ~I • Zona rezidentiala - cartier Buzaului; vad comercial scazut 
SUBPIETEI 

NATURA ZONEI • Zona specific rezidentiala mediana cu trafic auto si pietonal 
scazut 

• Din punct de vedere edllitar: zona in stagnare 
• Din punct de vedere economic: oras cu economie activa, 

§omaj cu potential de crestere, afectata de criza financiara 

OFERTA DE • In stagnare 
PROPRIETATI • Scazuta 
IMOBILIARE SIMILARE 

CEREREA DE • In stagnare 
I PROPRIETATI • Scazuta 

SIMILARE 

i I ECHILIBRUL PIETEI • Dezechilibru in favoarea cererii, fapt determinat de oferla de 
I (RAPORTUL CEREREI pe piata bancara (scaderea gradului general d& indatorare, 

OFERTA) cresterea dobanzilor, lipsa lichiditatilor agentilor economici) si 
de comportamentul speculativ al participantilor de pe piata 

I 

imobiliara 
• In opinia evaluatorului, perloada de scadere a cererii va 

! 
continua; oferta va creste, in raport cu cererea; preturile de 

I 
vanzare si inchiriere au tendlnta de scadere. 

T OFERTE CHIRIlIN - 2 EURO/mp spatii anexe (depozitare) 
I 

• I 
, ZONA PENTRU • 3,5 - 4,0 EURO/mp spatii comerciale (birouri) 

, 
i PROPRIETATI • Tranzactiile potentiale se negociaza Intre 10-20 % fata de I 

r·'~" "."......... ~ 
1---- OFERTE VANZARE • - 55-60 EURO/mp - valoare medie pentru terenuri fara utilitati si 

TEREN iN ZONA vecinatati nefavorabile 
• - 100 EURImp pentru teren in zona favorabila, dimensiune 

I optima pentru dezvoltare i 
I 

ICONcLUZIIl$1 TENDINTE · '"'''''''' j I PRIVIND PI!,TA • Perioada de stagnare a cererii si ofertei 
PROPRIETATIl REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea reducerii preturilor, nu 

I 
exista oferte la vanzare pe proprietati similare. 
- Vandabil I Inchiriabil 

12. EVAlUARE 

REGLEMENTARIl$1 CADRU LEGAL 

STANDARDE ANEVAR 
- EDITIA 2014 

• SEV 100 - Cadru general (IVS - Cadru general) 
• SEV 101 - Termenii de referinla ai evaluarii (IVS 101) 
• SEV 102 - Implementare (IVS 102) ,I 

• SEV 103 - Raportare (IVS 103) 
L __________ ~ ________________________________ ~ 
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12.1. Cea mai buna utilizare 
Coneeptul de "eea mai buna utilizare" (CMBUj este in relalie direeta eu valoarea de piala; valoarea de 
piala exista doar pentru CMBU. Analiza CMBU a proprietalii imobiliare evaluate identifica utilizarea cea 
mai competitiva §i profitabila a acesteia §i , de asemenea, conduce la seleetarea proprietalilor integrale 
§ilsau terenurilor libere comparabile eu proprietatea evaluata, care s-au tranzaclionat deja pe piala, daca 
acestea exista. 
in conformitate cu Standardul Internalional de Evaluare IVS 1, "Valoarea de piala - baza de evaluare". 
CMBU este definita ca: 

I 
utilizarea cea mai probabila a proprietalii , posibila din punct de vedere fizic, justificata in mod adecvat. 
permisa legal, fezabili'i financiar, §i din care rezulta valoarea cea mai mare a proprietalii evaluate. 

Analiza CMBU se realizeaza, de obicei , atat pentru terenul considerat liber, cat §i pentru proprietatea 
eonstruita, a§a cum se afla ea la data evaluarii. 

Pentru terenul considerat liber, CMBU se determina prin conformitate cu utilizarile probabile ale 
amplasamentul efectiv; in cazul concret amplasamentul liber este practic ali pit de un imobil de tip 
comercial , situat in zona mix1a - rezidentiala si comerciala. in acest context, luand in considerare §i 
configuralia amplasamentului, este evident ca CMBU a amplasamentului liber este utilizarea cu destinatie 
comerciala. 

12.2. Modul de abordare a valorii 

Exista ~ase metode de evaluare pentru terenul liber sau considerai liber. Acestea sllnt: 

• 

• 

• 

• 
• 

• 

metoda comparatiei directe - cea mai preferata atunci cand exista date de piala pel1tru pan:elo.-­
similare care au fost tranzaclionate recent; este posibil de aplicat pentru cil au fest Ide'1titica ~ " 
oferte pentru terenuri eomparabile, iar ofertele prezentate in analiza pot da 0 indicallp. eu privire la 
valoarea de piala; 
metoda propor\iei - spune ca, in general . exista un raport tipic intre valoarea terenului ~i cea a 
proprietalii integrale, pe categorii de proprietali ; aceasta se petrece pe piele imobiliare bine 
segmentate ~i in care exista un volum mare de tranzaclii ; nu exista proprietali tipice §i in nurnar 
suficient de mare, in acest caz, pentru a putea fi identificata 0 proportie intre valoarea terenului ~i 
valoarea construcliei ; 
metoda extractiei - valoarea terenului aferent unei proprietali imobiliare se obline prin scaderea 
din valoarea de piala a proprietalii integrale a contribuliei construcliei estimata prin costuri ; se 
aplica in general pentru cazuri in care construclia deja exista dar §i pentru cladiri ipotetice, ce pot fi 
dezvoltate in acord cu reglementarile urbanistice; de obicei , metoda este prezentata rnai mult ca 
verifieare-confirmare a rezultatelor anaiizei comparative, dar avand in vedere situatia prezenta -
suprafata terenului si intra rea in legalitate, ex1raetia este singura metoda utilizabila; 
metoda pareelarii - utilizata la evaluarea terenurilor pentru care parcel area reprezinta CMBU; 
metoda reziduala - utilizata eand valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi determinata eu 
precizie, venitul anual general de proprietate este cunoscut sau po ate fi estimat ~i se pot extrage 
de pe piala ratele de capitalizare separate pentru cliidiri §i teren; daca celelalte elemente pot fi 
fundamentate pentru prezenia evaluare pe baze de piala, ratele de capitalizare separate nu pot fi 
determinate; 
metoda eapitalizarii rentei de baza - aceasta este destul de preeisa atunei cand cazuistiea 
inchirierilor (concesionarilor) este destul de mare, iar taxele de concesionare (redevenlele) au 
valori realiste, formulate dupa rezultate ale licitaliilor sau negocierilor precedente. 

Dintre cele 6 metode posibile, in acest caz poate fi aplieata doar metoda extracliei. 
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12.3. Estimarea valorii de piata 

Costul constructiilor 

Of era 0 indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu va 
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin 
cumparare, fie prin construire. 
Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de 
construire a unei noi proprietati , cu aceesi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi 
utilizare, fara costuri legate de timpul de constructieiadaptare. 
in continuare este prezentat modul de calcul al costului de lnlocuire brut, al uzurilor fizice, al deprecierilor 
func\ionale si externe. 

SPATIU COMERCIAL 
arie const ruita 158.44 mpAe 
arie eonstrll ita desfa~urata 158.44 mpAd 
cost de 1nloeuire brut 55,454 EUR 
din care: 
strl/ctura de rezistenla + arhiteetura elem viala lunga 24,954 EUR 
arhiteetura elem viala seurta + finisaje 16,636 EUR 
instala\ii eleetriee 5,545 EUR 
instalalii sanitare 4,436 EUR 
instalalii de 1nealzire, ventilare, eondi\ionare 3,882 EUR 

l/ZLIra fiziea reeuperabila 0 EUR 

uzura fizica nereeuperabila elemente eu viala seurta 

subansamblu cis DVC DVR raport depreeie>re 
<lrhiteetura elem viala seurta 6,654 7 63 0.100 665 
finisaje 9,982 7 3 0.700 6.9B7 
instalalii elect rice 5,545 7 13 0.350 1,94 1 
instalatil san ita re 4.436 7 3 0.700 3. 105 
Instala!ii de 1nealzire. ventilare. eondilionare 3,882 7 3 0.700 2,71 7 
Tota! 30 ,499 15,415 

depreeiere fiziea nereeuperabila elemente eu viala lunga 
cost de inlocuire 55,454 EUR 
minus eostul de remediere a elementelor reeuperabile 0 EUR 
minus eostul de reeonstruelie a elementelor eu viala seurta ·30,499 EUR 
cost de 1nloeuire elemente eu via\a lunga 24,955 EUR 
DVC 7.00 ani 
DVR 63.00 ani 
raport 0.100 
depreeiere fiziea nereeuperabila elemente eu viala lunga 2,495.50 EUR 

uzura fizica recuperabila 0 EUR 
uZllra fiziea nereeuperabila elemente eu viala seurta 15,415 EUR 
uzura fiziea nereeuperabila elemente eu via\a lunga 2,496 EUR 
Tota! uzura fizica 17,911 EUR 

clepreeiere funelionala 0.00 EUR 
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depreciere economica 
Chiria in conditii de piata normale - eura Iluna 
Chiria posibila de obtinut in prezent - euro Iluna 
Pierderea de chirie - eura Iluna 
Grad de ocupare 
Rata de capitalizare 
Depreciere extern a aplicabila - eura 
Depreciere externa aplicabila - RON 

VALOARE PROPUSA (EURO) 
VALOARE PROF'USA (RON)~ ___ _ 

EXTINDERE - SPATIU PENTRU DEPOZITARE 
arie construita 
ane construita desfa~urata 
cost de inlocuire brut 

( din care: 

( 

structura de rezistenja + arhitectura elem viaja lunga 
arhitectura elem viaja scurta + finisaje 
instalajii electrice 
IOstalatii sanitare 
instalnjii de incalzire. ventilare, condijionare 

uzu:-a fizlca recuperabila 

uzura fizlca nerecuperabila elemente cu viata scurta 

subansamblu 
arhitectura elem viaja scurta 
finisaje 
instalajii elect rice 
instalajii sanitare 
instalajii de incalzire, ventilare, condijionare 
Total 

depreciere fizica nerecuperabila elemente cu viaja lunga 
cost de il1locuire 
minus costul de remediere a elementelor recuperabile 
minus costul de reconstrucjie a elementelor cu viaja scurta 
DVC 
DIIR 
raport 
depreciere fizica nerecuperabila elemente cu viaja lunga 

uzura fizica recuperabila 
uzura fizica nerecuperabila elemente cu viaja scurta 
uzura fizica nerecuperabila elemente cu viaja lunga 
Totaluzllra fizica 

depreciere funcjionala 

CiB 

5,000 
3,000 
2,000 
70% 

12.0% 
11 ,670 
50,004 

25,873 
115,104 

23.00 mpAc 
23.00 mpAd 
3,450 EUR 

1,553 EUR 
1,035 EUR 
1,035 EUR 
1,035 EUR 
1,035 EUR 

0 EUR 

DVC DVR raport depre:;iere 
414 4 66 0.057 24 
621 4 6 DADO 248 

1,035 4 16 0.200 207 
1,035 4 6 OAOO 414 
1,035 4 6 OAOO 414 
4,140 1,307 

3.450 EUR 
0 EUR 

-4,140 EUR 
4.00 ani 

66.00 ani 
0.057 

-39.33 EUR 

0 EUR 
1,307 EUR 

-39 EUR 
1,268 EUR 

0.00 EUR 
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depreciere economica 
Chi ria in condit,i de piata norma Ie - euro I luna 
Chiria posibila de obtinut in prezent - euro Iluna 
Pierderea de chirie - euro Iluna 
Grad de ocupare 
Rata de capitalizare 
Depreciere externa aplicabila - euro 
Depreciere externa aplicabila - RON 

VALOARE PROPUSA (EURO) 
VALOARE PROPUSA (RON) 

Denumire 
SPATIU COMERCIAL 
EXTINDERE - SPATIU PENTRU DEPOZITARE 
TOTAL 

300 
200 
100 

70% 
12.0% 

580 
2,485 

1,602 
7,127 

Valoare (RON) 
115,104 

7,127 
122,231 

Valoare (EUR) 
25,873 

1,602 
27,475 

Veos t = 122.231 LEI respectiv 27.475 EUR, din care 

Metoda capitalizarii venitului 

Metoda de capitalizarea veniturilor este 0 metoda utilizata pentru a converti estimarea venitului asteptat 
pentru un singur anintr-un indicator de valoare printr-un singur pas direct - respectiv divizarea 'Jeniiulu i 

estimai cu 0 rata de venit potrivita sau multiplicand venitui estimat cu un factor potrivit. 
Venitul pentru 0 proprietate este de obicei venitul net din exploatare anual. 
Capitalizarea direc!a este orientata spre piata; evaluatorul analizeaza informatiile de piata si evalueaza 
proprietatea prin unirea concluziilor analizei asupra investitorilor iipici. 
Rata sau factorul selectat reprezinta relatia dintre venit si valoarea observata pe piata si este obtinuta prin 
analize ale vanzarilor comparabile 

Formula de capitalizare direeta care se aplica acestui tip de evaluare este: 
Valoare ( V ) = Venitul net din exploatare (VNE ) I Rata de capitalizare totala ( e ) 

Starea actuala a pielei acestui tip de proprietali, dupa cum a fost prezentata anterior, are activitate 
scazuta pe segmentul inchirierilor, iar tendinla de scadere a chiriilor nu s-a oprit si apreciez pentru spa\iul 
evaluat, chiria unitara curenta din exploatarea imobiliara este: 

- 3,50 EUR/mp pentru spatiu comercial si 2,00 EUR/mp pentru spatiul de depozitare 
- aeeste valori se negociaza , din ofertele care sunt mereu mai mari; 
- pierderile din neocupare sunt de considerate de evaluator la 30%; 
- se utilizeaza venitul brut efectiv, corespunzator caruia se poate determina eu precizie rata de 

capitalizare 
- rata de capitalizare de 12%, preluata din studiile de piata si corectata pentru Braila, astfel: 

BUCURE$TI (Yield-ri corespunzatoare semestrull 2014) 

SPECIFICATIE Spcom Birouri 
(Yield) Randarnentul investiliei (rata capita liz coresp VNE) 0.089 0.090 
~ata capitalizare corespunzatoare ca:;;tigului dupa impozitare O.D7S 0.076 
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I Rata actualizare aferenta ca§tig dupa impozitare (c = a-g) 
I Rata de capitalizare corespunzatoare VBE 

BRAILA 
SPECIFICATIE 
rata de capitalizare corespunzatoare VNE 
rata de capitalizare dupa impozitare 
rata de actualizare (c - a-g; 9 -0,01) 
rata de capitalizare corespunzatoare VBE 

Rezulta urmatoarea situatie: 

~ -~----

Suprafa\a Suprafa\a Chirie 
SPECIFICATIE construita utila unitara 

(mp) (mp) (EUR/mp) 

Spatiu comercial 158.44 132.60 3.50 
Spatiu depozitare 23.00 132.60 2.00 

J otalVBE 

~<lta de capi~alizare 
~Y_~Qa.r~ <:!~l:!iata (EUR) 
I V~lo?-,"-e.-<:!~iala (RON) ---_ . I 

0.095 0.096 
0.098 0.099 

Spcom Birouri 
0.109 0.11 0 
0.092 0.092 
0.112 0.112 
0.120 0.121 

Venit br;-r Pi~deri I Ve~~ brut 
ctiv 

UR) 
poten\ial In U fe 
(EUR) neocupare (E 

(EUR) 
5,569 
3,182 

1,6711 3,898 I 

2 , 22~l 
6 . 1 2~ 95l~ , ~~-~ 
2. 0% I 

r 51 ,042 I - ______ 1 - t-22 
-----~------ - ._. 7~OZ6 : 

V venit = 227.076 LEI respectiv 51.042 EUR 

Din valoa,ea rezultata prin venit, se scade costul depreciat al constructiilor, estimat mai sus in cadrul 
metoda: costului, rezultand astfel contributia terenului in valoarea de piata a proprietatii: 

II' Cost de inlocuire constructii (RON) i~ 122~r'-,42:3751 1 
echivalent (EUR) i 

[2aloare contributie teren (RON) 1 04 , 84~5 
I eChivalent~(=E:::;-U-,-,R:L)----;_-;--_____________________ ___ 23,567 
~I:!prafata de teren (mp) 283 
Echivalent (EUR/mp) 83 1 

Valoare teren 7 mp (EUR) 581 ! 
LEchivalent (RON, rotunjit) 2,6001 

y conlribulie leren = 104.845 LEI respectiv 23.567 EUR 

Echivalent 

y conlribulie leren 7 mp = 2.600 LEI respectiv 581 EUR 
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13. DEFINITII, IPOTEZE ~I CONDITII LIMITATIVE ~I AlTElE 

13.1 DEFINITII 
• VALOAREA DE PlATA 
Valoarea de pialli reprezintli suma estimatli pentru care 0 proprietate va fi schimbatli. la data evalulirii, intre un 
cumplirlitor decis ~i un vfmzlitor hotlirat, intr-o tranzaclie cu prel determinat obiectiv. dupa 0 activitate de 
marketing corespunzlitoare, in care plirtile implicate au aclionat in cuno~tinlli de cauzli, prudent ~i lara 
constrangere. 

13.2IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE: 
1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului ~i in scopul precizat. Nu este permisli folosirea raportului de 

catre 0 tertli persoana fara oblinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii ~i evaluatorul 
verificator. a~a cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fala de niei 0 alta 
persoana in afara clientului, destinatarului evalulirii ~i celor care au oblinut acordul scris ~i nu se accepta 
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoanli, pagube rezultate in urma 
deciziilor sau acliunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

2. Raportul de evaluare i~i plistreazli valabilitatea numai in situalia in care condiliile de piala, reprezentate de 
factorii economici, sociali ~i politici, rliman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului 
de evaluare. 

3. Evaluatorii nu sunt responsabili pentru problemele de natura legalli. care afecteazli fie proprietatea imobiliara 
evaiuata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia ~i care nu sunt cunoscute de elitre evaluatori . in acest sens 
se precizeazli cli nu au fost facute cerceti'iri specifice la arhive, iar evaluatorii presupun eli titlul de proprietate 
este valabil ~i se poate tranzacliona. eli nu existli datorii care au legatura cu proprietatea evaluata ~i aceasta nu 
este ipotecatli sau inchiriatli. in cazul in care existli 0 asemenea situalie ~i este cunoscuta. aceasta este 
menlionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazli pe baza premisei ca aceasta se alia in posesie 
legala (tillul de proprietate este valabil) ~i responsabila. 

4. Se presupune eli proprietatea imobiliarli in cauza respectli reglementarile privind documentaliile de urbanism, 
iegile de construclie ~i regulamentele sanitare. iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinle. vaioarea 
de pial" va fi alectata. 

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

6. Daca nu se arata altfel in raport, se inlelege ca evaluatorii nu au cuno~tinla asupra starii ascunse sau invizibile 
a proprietalii (inclusiv, dar flirli a se limita doar la acestea, starea ~i structura solului, structura lizica, sistemele 
mecanice ~i alte sisteme de funclionare, fundalia. etc.), sau asupra condiliilor adverse de mediu (de pe 
proprietatea irnobiliarli in cauzli sau de pe 0 proprietate invecinatli, inclusiv prezenla substanlelor periculoase, 
substanlelor toxice etc.). care pot majora sau mi~ora valoarea proprietlilii. Se presupune eli nu exista astfel de 
condilii daeli ele nu au fost observate. la data inspecliei, sau nu au devenit vizibile in perioada electuarii analizei 
obi~nuite , necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de 
mediu sau ca un raport detaliat al stlirii proprietalii, astfel de infonmalii depli~ind sfera acestui raport ~i/sau 
calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu of era garanlii explicite sau implicite in privinla stlirii in care se afta 
proprietatea ~i nu este responsabil pentru existenla unor astfel de situalii ~i a eventualelor ler consecinle ~i niei 
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

7. Evaluatorii oblin informalii. estimari ~i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare. din surse pe care Ie 
considera a fi cnedibile ~i evaluatorii considera eli acestea sunt adevarate ~i corecte. Evaluatorii nu i~i asuma 
responsabilitatea in privinla acuratelei infonmaliilor fumizate de terte parti. 

8. Conlinutul acestui raport este confidenlial pentru client ~i destinatar ~i autorul nu II va dezvalui unei terte 
persoane, cu exceplia situaliilor prevlizute de Standardele Internalionale de Evaluare ~i/saLJ atunei cand 
proprietatea a intrat in atenlia unui corp judiciar calificat. 

9. Evaluatorii au fost de acord sa-~i asume realizarea misiunii incredinlate de elitre clientul numit in raport, in 
3copul utilizarii precizate de catre client ~i in scopul precizat in raport. 

10. Consimlamaniul scris al evaluatorilor ~i al evaluatorului verificator (daeli al acestuia din unma este necesar), 
trebuie oblinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata. in orice scop, de catre oriee 
persoana. cu exceplia clientului ~i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizali in 
raport. Consimllimantul scris ~i aprobarea trebuie oblinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a 
sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti. inclusiv altor creditori ipotecari, allii decat clientul sau altor 
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate. relalii publice, informalii, vanzare sau alte mijloace. 
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Raportul de evaluare nu este destinat asigumtorului propriet<!i\ii evaluate, iar valoarea prezentat<!i in raportul de 
evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare. 

13.3 AL TE PREClzARI 
Raportul de evaluare contine 0 anexa cu fotogram. 
in procesul de evaluare se vor utiliza date ~i informa\ii in EURO ~i RON (lei noi), conversia in aile valute urmand a fi 
efectuata de catre destinatar. 

13.4. SURSE DE INFORMARE 
:.- Informatii cu privire la devize pentru construirea unor imobile similare au fost preluate din brosura .Costuri de 

reconstructie - Costuri de inlocuire". C.Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti, 2010 
~ Valorile de inchiriere ale comparabHelor au fost preluate de pe site-urile de internet specializate si sunt 

prezentate in anexe. 

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE 
Ca elaboratori declamm ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordan\a cu reglementarile 
Standardelor Interna\ionale de Evaluare ~i cu ipotezele ~i condi\iile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca 
nu avem nici 0 rela\ie particulam cu clientul ~i nici un interes actual sau viitor fa\a de proprietatea evaluata. 
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea ob\inerii unei anumite valori, solicitare venita 
din partea ciientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat. iar 
remunerarea evaluarii nu se face in func\ie de satisfac~rea unei asemenea solicitari. in aceste condi\ii , subsemnalii , 
in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele ~i concluziile prezentate in prezentul raport de 
evaluare. 

15. CERTIFICARE 
Subsemna\ii certificam In cuno~tin\a de cauza ~i cu buna credin\<!i ca: 
1. Afirma\iile declarate de catre noi ~i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate ~i corecte. Estimaril& ~i concluziile 

se bazeaza pe infomna\ii ~i date considerate de catre evaluatori ca fiind adevarate ~i corecte, precum ~i pe 
concluziile inspec\iei asupra proprieta\ii. 

2. Analizele, opiniile ~i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele ~i concluziile limitative men\ionate ~i sunt 
analizele, opiniile ~i concluziile noastre profesionale persona Ie, impartiale ~i nepartinitoare. 

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privin\a proprieta\ii imobiliare care face obiectul prezentului 
raport de evaluare ~i nu avem nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, excep\ie 
facand rolul men\ionat aici. 

4. Implicarea noastm In aceasta misiune nu este conditionata de fomnularea sau prezentarea unui rezultat 
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii ~i legat de produce rea unu; 
eveniment care favorizeaza cauza clientului In func\ie de opinia noastm. 

5. Analizele, opiniile ~i concluziile noastre au fost fomnulate, la fel ca ~i intocmirea acestui raport, in concordan\a cu 
Standardele Intema\ionale de Evaluare. 

6. Posed am cuno~tin\ele ~i experien\a necesam indE:plinirii misiunii in mod competent. Cu excep\ia persoanelor 
menlionate in raportul de evaluare, nici 0 alta persoan<!i nu ne-a acordat asistenla profesionala in vederea 
indeplinirii acestei misiuni de evaluare. 
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16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE 

Metoda aplicata a evidentiat urmatoarele valori : 
• . .................. 23.567 EUR 
• . ... .... . .. ...... 104.845 RON 

Aviind In vedere faptul ca metoda extractiei este singura tehnica posibil de aplicat pentru evaluarea 
subiectului , estimam ca valoarea de piata pentru terenul evaluat, proprietatea Domeniului publoc al 
municipiului Braila, la data de 21 .07.2014 este: 

104.845 LEI respectiv 23,567 EUR, 

iar pentru suprafata de 7 mp estimez ca valoarea de piata este, rotunjit: 

2.600 LEI respectiv 580 EUR 

EXPERT EVALUATOR 

Deju Bogdan 

~TAMPILA DE EVALUATOR 

Ii 
SEM ATURA 
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Stabilirea valorii de concesiune 

intrucat contractul de concesiune se presupune ca are 0 durata de viata economica finita (10 ani) , 
evaluarea dreptului de folosinta cedat se face prin actualizarea redeventei pe durata ramasa a 
contractului (un potential cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea actualizata a 
veniturilor pe care Ie va incasa in viitor). 
Valoarea dreptului de folosinta cedat estimata prin metoda actualizarii veniturilor, pentru plati anuale pe n 
ani (in cazul nostru pe 10 ani) ale redevenlei se scrie: 

V=~+ R , + .... + R 
1l 1 

R xy . = R xf 
l + k (1+ k) ' (l +kt j:::::l (1 + k)' 

Unde: 
, V = valoarea dreptului de folosinta cedat (asimilata cu valoarea de piata) 
, R = redeventa anuala; 
, k = rata de actualizare; 
, n = numarul de ani contractuali; 
, f = factor de capitalizare (factorul valorii actualizate a unui flux de venit periodic) , unde: 

11 1 
f ·- " ----''--­

- j;-l (l + ld 

Tratand formula factorului de capitalizare ca 0 progresie geometrica, formula se po ate rescrie: 

I _ 1 
II (l + k)" 

f = ., . = ---"-"':-:::"'!"'-

j:;: I ( I + k) ' k 

Valoarea dreptului de folosinta cedat (V) va fi : 

1 
V = R x 

1 

(1 + k)" 
k 

Pentru evaluarea dreptului de folosinla cedat se propune urmatoarea metodologie: 

• Se estimeaza rata de actualizare (R = k) , in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului , durata 
contractului etc.), la nivelul de 14% 
• Se determina matematic factorul de capitalizare pe durata ramasa a contractului ; 
• Se estimeaza valoarea contractului , in baza formulei V = R x f . 

Valoarea terminala actualizata se poate estima prin parcurgerea a doua etape: 

1. Estimarea valorii de piala a terenului (Vp), la data incetarii contractului de concesiune; 
in aceasta estimare apar 0 problema: cu cat durata ramasa a contractului este mai mare, cu atat 
estimarea este mai discutabila, intrucat se va baza pe previziuni pe termen lung, a caror realizare este 
incerta; 0 modalitate practica este estimarea valorii la data evaluarii i?i elaborarea de ipoteze privind 
tendinta acesteia, pana la incheierea contractului de inchiriere, respectiv.,_o festere sperata cu 1 % a 
valorii de piata I an 0 , . :', "';: '" 

/.j;~" . .... ' <~".:...~: 1..'.-

f ' ",u '. '( .1 f · I "!, • 

\ ?- l c;., .I:: "{lir :.. " 

\.C~j~~~:~U?j;~/· 
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2. Estimarea ratei de actualizare pentru teren (kt) = 0,065, care reprezinta 0 rata fara rise 

Rezulta ca valoarea terminala actualizata (Vt) este: 

V 
\ T p 

I Cl+kt)n = 310 RON 

Avand in vedere cele de mai sus, se poate evidentia formula generala de estimare a valorii de utilizare a 
terenului concesionat: 

\ 
1- V 

V = R x (l + k)"+ p 

(\ + k, )" 

Redeventa astfel determinata pentru terenul in suprafata de 7 mp este: 

54 LEUan echivalen/,9~~~~/;(: 

({:}~-I!:! ,,:' " ,~ 
'. .;:'o"~,J.<,~,;: ," ' ',: : 

, ). .." 

---
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Spatiu productiei depozitare de inchiriat Radu Negru 
.: Or.c 14:20 dol Podaru Emillan 

r~;:-~r;i~~~~~P!~":~~~~~~:' Chlrle lunara: 1,90 EUR 

ll'("..)t.e Indl l<jlI:nle, !';Ituato odiucen: fa t.1 de centura orasu1ui . 
I\cCCt ::lut(J ! ~· ·::. 1- ::5O m de centum SI 100 In de Soseaua VlZlfulUl. 
,\Lees rllljlcace de: tra nsport in comun - autoblize 150m si tramvai 200 ITI 
Ut,lil,!!I; Cu"enl eleClric 220W SI 3BOW de mare putere. apa SI canalizare. 

Tip snun!: Oferla inchiriere 
Localilale: Braila 

lOM: Radu Negru 
Supra/ala: 900 mp 
Numar camero: 6 
An conslrUctie: dupa 2000 
Comp<l r1imaniare: nedeComilnd;l:! 

Date contact: 
0722537396 

D", / \'oll .1<") cmncociale in 70na: PromCIU,da Mall. showroomuri auto. Carre rour, Bricostore. 

Oferta de chirie = 1,90 EURjmp Au 

OFERTE VANZARE TERENURI 

Tcrcn 163 mp, Ansamblul Buzaului 

Pretlmp: 68 EUR 

TIp snuot: Ofcrta vanz<l rc 
Localiiale: BraUa 

Zona: BUZ;Jului 
Suprafata: 263 mp 
Tip leren; Inlravilan 

Date contact: 
0788129908 

Vi-:nd l~r(:n ir.:ruvl!:Jn de consinJciii, 263 01)) cu dcsch!der(: de 11 m. canalizeuc. po:; ibibtati de aps , curet electric sl gaz~. 
pr i'l1 80,OllO Ie-: 
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Terril 300 mp, zona Buzaului 
!I lun 11:5 'i de Dan (C) 

Pretlmp: 45 EUR 

Tip anunt Olert..1. vanzare 
Localilate: Braila 

Zona: Buzaului 
Suprafala: 300 mp 
Tip teren: intravilan 

Date contact: 
0728031908 

Van(1\oren 300 mp cu doschiderc de 9 melri, are apa 51 posibilitali de canaHzare. gaze si curen! (lleclric. Cadastru 
'mlnbl! 
Pre! 6u.OOO lei 

Teren Buzaului , Str. Calugareni 

Brai la. judet Braila ! ACilJg.l! laOO 44. 16 Uie 201~. N.mur .:rurt: 6827153 

Vand teren Str Calugareni, soseaua Buzaului supr 250 mp , 2 dElschideri de 11 mp fiecare , vis-a-vis de 

Spit~ 1'.J 1 jUDETEAN BRAILA . 

L..cntact da ta 

Pcr!'oana de comac!: Raluca Locul de Intalnire: Braila, judet Braila 

I cic lo,, -0743 253 594 

Teren in zona Buzaului str. Gh. Constantinescu 

Br::i ila, judet Braila I t, t! tlUQa\ La 10.34, 16"" 2014. ~rm' ilnUI1t: S!l6252~ 

Terer C'J de!;chidere de 8rn X 33m, in zona Buzaului 

Conta ct data 

Pcrso,JnL" de cfJntaCI: Cioclu loan Locul de Intatnire: Bralla. Judet Bralla 

Tdoloo: 0761 524 021 

16 11',, 0 
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