ROMANIA
JUDETUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SILISTEA

HOTARAREA nr. 42 din21.10.2021

Privind :
Vanzarea prin incredintare directa a terenului proprietatea UAT Silistea, situat in tarlaua
142, parcela B, lot 2, detinut in concesiune de catre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian

Consiliul Local al comunei Silistea , judetul Braila , intrunit in sedinta ordinara in ziua
de 21.10.2021;
In conformitate cu:

e Raportul de specialitate , promovat de citre Compartimentul  financiar,

contabilitate, impozite $i taxe locale

e Prevederile Art. 36 alin. 2 si 3 din Legea fondului funciar nr. 18/1991;

e Legea nr.7/1996 a cadastrului si publicitafii imobiliare republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare;

e Ordinul Directorului General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard nr.700/09.07.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciari;

e HCL nr.77/18.12.2018, privind aprobarea prelungirii PUG al Comunei SILISTEA;

e Avizul secretarului general al comunei;

e Raportul comisiilor de specialitate de specialitate reunite (1-3), pe principalele
domenii de activitate ale Consiliului local;

e Referatul de aprobare al Primarului

Avand in vedere

e Solicitarea de cumparare exprimata de cétre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian,
inregistrata la Primaria SILISTEA cu nr.

e prevederile art. 129, alin.(1) , alin.(4) lit. a), ale art. 139, alin.(3) lit.a) , ale art. 155,
alin.(1) lit. ¢) , alin.( 4) , lit. b) si cele ale art. 196 , alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare ,

HOTARASTE

Art. 1. Se constatd apartenenfa la domeniul privat al Comunei SILISTEA, a terenului in
suprafatd de 999 mp , proprietatea privatd a comunei SILISTEA, situat in tarlaua 142, parcela B ,
lot 2 (SILISTEA, Strada Unirii nr.4 ), Carte funciard nr.75946 SILISTEA .

Art.2 Se insuseste raportul de evaluare intocmit de citre expert evaluator autorizat inscris in
listele ANEVAR SC ASCENT CREATIVE SOLUTIONS SRL, prin ing.IFTODE FLORICA,
pentru terenul in suprafatd de 999 mp , proprietatea privata a comunei SILISTEA, situat in tarlaua
142, parcela B , lot 2 (SILISTEA, Strada Unirii nr.4 ), Carte funciara nr.75946 SILISTEA .

Art.3 Se aprobd véinzarea catre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian a terenului mentionat
la art.1, la pretul de 6484 euro, echivalentul in lei urmand a se determina conform cursului valutar
de la data efectuarii platii.



ROMANIA
JUDETUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SILISTEA

Art.4 Se imputerniceste primarul Comunei SILISTEA. cu incheierea contractului de
vanzare-cumparare.

Art.S La data autentificarii Contractului de vanzare-cumparare pentru terenul mentionat la
art.3, inceteaza Contractele de concesiune nr.1218/09.01.1998 si actul aditional la contract
nr.2/17.01.2020.

Art.6 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredintcaza Primarul,
prin compartimentele de specialitate.

Art.7 Cheltuielile ocazionate de autentificarea si publicarea contractului de véanzare
cumpdrare a terenului sus-mentionat rdman in sarcina cumpéritorilor Manea Nicoleta si Nan
Marian.

Art.8 Prin grija secretarului general al comunei, prezenta hotarare se afisazd la sediul
primdriei, se comunicd la: Primarul comunei, Institutia Prefectului — judetul  Briila,
compartimentul registru agricol urbanism si amenajarea teritoriului, biroul financiar-contabilitate.
impozite si taxe locale, cumpdratorilor Manea Nicoleta si Nan Marian, precum si pe pagina de
internet.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi,
SECRETAR GENERAI
PELELUNGA MARIY)

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul local al comunei Silistea in sedinta extraordinara din
21.10.2021, cu respectarea prevederilor art.139 alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
un numar de voturi , _ voturi impotriva si ___abtineri , din numarul total de 11 consilieri in functie si
___consilieri prezenti in sedinta.
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REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotdrare privind vanzarea prin incredintare directa a terenului proprietatea
UAT Silistea, situat in tarlaua 142, parcela B , lot 2, detinut in concesiune de catre d.na Manea
Nicoleta si dl. Nan Marian.

Prezentul referat de aprobare are la baza prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborate cu prevederile art.6 alin (3) si art.30 alin. (2) din
Legea nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicata. cu modificarile §i completérile ulterioare

Motivul elaborarii acestui proiect de hotarare il constituie vanzarea prin incredintare directa
a terenului proprietatea UAT Silistea, situat in tarlaua 142, parcela B , lot 2, detinut in concesiune
de cétre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian.

In conformitate cu prevederile :

e Raportul de specialitate , promovat de catre Compartimentul financiar,

contabilitate, impozite i taxe locale

e Prevederile Art. 36 alin. 2 si 3 din Legea fondului funciar nr. 18/1991;

e Legea nr.7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare;

e Ordinul Directorului General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara nr.700/09.07.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciaré;

e HCL nr.77/18.12.2018, privind aprobarea prelungirii PUG al Comunei SILISTEA;

e Avizul secretarului general al comunei;

e Raportul comisiilor de specialitate de specialitate reunite (1-3), pe principalele
domenii de activitate ale Consiliului local

va propun proiectul hotérarii, prevdzut ca anexa la prezentul referat de aprobare
Fatd de cele de mai sus, va rog sd analizati si sd hotarati asupra proiectului Hotararii
Consiliului Local privind privind vénzarea prin incredintare directa a terenului proprietatea UAT

Siligtea, situat in tarlaua 142, parcela B , lot 2, detinut in concesiune de cétre d.na Manea Nicoleta si
dl. Nan Marian.

INITIATOR,

EFTEME ILIE
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PROIECT

HOTARAREA nr. 42  din21.10.2021

Privind :
Vanzarea prin incredintare directa a terenului proprietatea UAT Silistea, situat in tarlaua
142, parcela B , lot 2, detinut in concesiune de catre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian

Consiliul Local al comunei Silistea , judetul Braila , intrunit in sedinta ordinara in ziua
de 21.10.2021;
In conformitate cu:

e Raportul de specialitate , promovat de catre Compartimentul  financiar,

contabilitate, impozite si taxe locale

e Prevederile Art. 36 alin. 2 si 3 din Legea tondului funciar nr. 18/1991;
si completérile ulterioare;

e Ordinul Directorului General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara nr.700/09.07.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciarg;

e HCL nr.77/18.12.2018, privind aprobarea prelungirii PUG al Comunei SILISTEA;

e Avizul secretarului general al comunei;

e Raportul comisiilor de specialitate de specialitate reunite (1-3), pe principalele
domenii de activitate ale Consiliului local;

e Referatul de aprobare al Primarului

Avand in vedere

e Solicitarea de cumpirare exprimata de cétre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian,
inregistrata la Primaria SILISTEA cu nr.

e prevederile art. 129 , alin.(1), alin.(4) lit. a), ale art. 139, alin.(3) lit.a) , ale art. 155,
alin.(1) lit. ¢) , alin.( 4) , lit. b) si cele ale art. 196 , alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare ,

HOTARASTE

Art. 1. Se constatd apartenenta la domeniul privat al Comunei SILISTEA, a terenului in
suprafatd de 999 mp , proprietatea privata a comunei SILISTEA, situat in tarlaua 142, parcela B,
lot 2 (SILISTEA, Strada Unirii nr.4 ), Carte funciara nr.75946 SILISTEA .

Art.2 Sc insuseste raportul de evaluare intoemit de catre expert evaluator autorizat inscris in
listele ANEVAR SC ASCENT CREATIVE SOLUTIONS SRL, prin ing.IFTODE FLORICA,
pentru terenul in suprafata de 999 mp , proprietatea privata a comunei SILISTEA, situat in tarlaua
142, parcela B , lot 2 (SILISTEA, Strada Unirii nr.4 ), Carte funciara nr.75946 SILISTEA .

Art.3 Se aproba vanzarea catre d.na Manea Nicoleta si dl. Nan Marian a terenului mentionat
la art.1, la pretul de 6484 euro, echivalentul in lei urmand a se determina conform cursului valutar
de la data efectuarii platii.

Art.4 Se imputerniceste primarul Comunei SILISTEA, cu incheierea contractului de
vanzare-cumparare.
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Art.S La data autentificarii Contractului de vanzare-cumparare pentru terenul mentionat la
art.3, inceteaza Contractele de concesiune nr.1218/09.01.1998 si actul aditional la contract
nr.2/17.01.2020.

Art.6 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteaza Primarul,
prin compartimentele de specialitate.

Art.7 Cheltuielile ocazionate de autentificarea si publicarea contractului de véAnzare
cumpdrare a terenului sus-mentionat rdman in sarcina cumpdritorilor Manea Nicoleta si Nan
Marian.

Art.8 Prin grija secretarului general al comunei, prezenta hotarare se afisazi la sediul
primdriei, se comunicd la: Primarul comunei, Institutia Prefectului - judetul  Braila,
compartimentul registru agricol urbanism si amenajarea teritoriului, biroul financiar-contabilitate,
impozite §i taxe locale, cumpdratorilor Manea Nicoleta si Nan Marian, precum si pe pagina de
internet.

OR, avizat pentru legalitate
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

EFTEME ILIE PELELUNGA MARIYS ADRIAN
|

(g
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI SILISTEA
JUDETUL BRAILA
Tel. 0239-389620 ;e-mail. sil prim@yahoo.com

COMPARTIMENT CONTABILITATE -IMPOZITE SI TX. LOCALE
Nr.5325/19.10.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind vanzarea terenului in suprafata de 999 mp
situat in intravilanul localitatii Silistea ,judetul Braila

Avand in vedere prevederile Legii nr.213/1998, cu modificarile si
completarile ulterioare, art.4,,Domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ- teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor si
care nu fac parte din domeniul public.Asupra acestor bunuri statul sau
unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privata,,.

Imobilul-teren intravilan in suprafata de 999 mp ,este inscris in cartea
funciara nr.75946 si apartine domeniului privat al localitatii Silistea.

Compartiment financiar -contabilitate
CONSILIER

Ec.Pandra Tinca
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁmgiii
Carte Funciard Nr. 75946 Silistea Ii! Im !

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Silistea, Str Unirii, Nr. 4, Jud. Braila, Nr. vechi 3

Nr.| Nr. cadastrai * o :

Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;

A 73946 999 imobil inscris in CF sporadic 75144

Constructii

crt | N c,a;:: stral Adresa Observatii / Referinte

ALl 75946.c1  |Loc¢. Silistea, Cvartal 142,Parcela B, Lot[Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:134 mp; LOCUINTA-P,
) 2, Str Uniril, Nr. 4, Jud. Braila ledificatd in anul 2000
Al.2 75946-C2 Loc. Silistea, Cvartal 142,Parcela B, Lot|Nr. nivelurii1; S, construita la sol:52 mp;  MAGAZIE-P,
: 2, Str Unirii, Nr. 4, Jud. Braila edificatd in_anul 2001

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrie'ri privitoare la dreptul de proprietaté st alte drepturi reale Referinte

14707 / 01/03/2021

Registrul Cadastral al Imobilelor ; Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei:

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 75946 ca urmare a finalizarii Al
B1 |inregistrarii sistematice. imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 507.

Act Administrativ_nr. hotararea nr.49, din 31/08/2009 emis de CONSILIUL LOCAL SILISTEA (act administrativ

nr adeverinta nr.537 din 04.02.2019, emis de Primaria Silistea;act admmlstratw nr 4259 din 18.08.2009,
emis de UAT Silistea);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaIa Al
1/1

1) COMUNA SlLISTEA CIF:4721298, - DOMENIUL PRIVAT

Act Notarial nr. Contract de vanzare aut nr.573, din 15/03/2019 emis de NP POPA DORINA;

‘83 ‘Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie. cota Al.l Al2
~ actuala_1/2

1) MANEA NICOLETA

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Conventie, cota Al.l, Al2
actuala 1/2

1) NAN MARIAN | . -

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini $

14707/ 01/03/2021
Act Administrativ nr. 1218, din 09/01/1998 emis de CONSILIUL LOCAL SILISTEA; o
C1l }lntabua re, drept de CONCESIUNE pe perioada existentei constructiei ! AL

1 e |
1) TURLUIANU ALECY LICA ‘
2) TURLUIANU GETA '

'\-««» e ——AL e

Document:care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie | pail Nr £77/2001 I e P A -




. i Carte Funciarg Nr. 75

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

}¥ Nr cadastral

946 Comuna/Oras/M-;"

hicipiy: Silig..

Suprafata {mgpj~
75946 999

‘ \
Observatii / Referinte

i
imobil inscris in CF sporadic 75144 i
* Suprafata este determinaty in planul de proiectie Stereg 70. ‘

’ ! S DETALI LINIARE IMOBIL
{,‘ !’; , T,

~~~~~~

e

Date referitoare Ia teren

Nr | Categorie |, Suprafata ‘ — ' ’
r | ntra x " .
Crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcel3 Nr.‘ topo ObservatuiRefennte _
1 curti .| DA 728 142 BLOT2: - '
constructii
271 142 B LOT 2
Date referitoare |a constructii
Destinatie Situatie , ,
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observati / Referinte
constructii de S. construita I3 $0l:134 "mp; LOCUTINTA®,
ALl |  75946.C1 | locuinte 134 Cu acte|oyificats in_anul 2000
. ii S. construita Ta 50i:52 "mp; MAGAZIE~P,’
Al.2 75946-C2 constructii anexa 52 Cu acte edificats in  ang| 2001
Lungime Segmente ‘ _
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie tn pian.
Punct| o Lungime ‘
Pl 1 Piunct :
m..ep: X/Y sfarsit| X/Y segment

I : (= (m)
| 1| 722515108 2l 722518433 19.411
426.863,396 [ 426.883,02 .




Carte Funciard Nr. 75946 Comuna/Oras/Municipiu: Siiiste

Punct Lungime
- v Punct ’
incepuj X/Y sfarsit X/Y segment

t o+ (m)

21 722,516,434 3| 122.523,679 30.631
426.883,02 426.913,178

3| 722523,679 4] 72250412 19.703
426.913,178 426.915,556

4] 7250402 51 722303377 3857
426,915,556 426.911,781

ST 722,503,327 6] 722.501,406 10.915
‘ 426,911,781 426.901.036

61 722.501.406 7] 722499364 11.474
426.901,036 426.889,745

B 7] 722,499,364 8! 722.495,001 24.003
426.889 745 426.866,125

8| 722.495.091 9] 722,501,606 6.555
426.866,125 426.865,406

9 722501 6067 10] 7225148941 '1'3.'3’65']
426.865.406 42680394

10| 722.514,894 1| 722.515,108] T 770.218
426.863,94 426.863,896

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/05/2021, 13:25




ACT ADITIONAL nr. 2/ 17.01.2020
iu Contractul de concesiune nr. 1218 /09.01.1998
l. PARTILE CONTRACTANTE

COMUNA SILISTEA, cu domiciliul fiscal in COMUNA SILIST EA, str. PRINCIPALA, nr. 83,
telefon 0239/698962 fax 0239/698962, reprewentat prin Primar EFTEME ILIE, in calitate de
CONCEDENT ‘

\Y)

TURLUIANU ALECU-LICA, in calitate de CONCESIONAR al terenului in suprafata de 1000 mp.,
proprietatea _domeniului privat_al comunei SILISTEA, situat in intravilanul satului SILISTEA,
COMUNA SILISTEA,. P-B, LOT-2, TARLAUA 142, teren aferent constructiilor identificate pe acest
teren; ' : ’

Avdand in vedere CONTRACTUL DE VANZARE nr. §73/15.03.201 9, incheiat intre numitii;
- TURLUIANU ALECU-LICA si TURLUIANU GETA, in calitate de vanzdtori si NAN MARIAN si

MANEA NICOLETA, in calitate de cumpdritori; - '
Avdnd in vedere RAPORTUL DE EVALUARE prin care se modificd redeventa anuald a concesiunilor;

La sediul concedentului din Comuna SILISTEA, in data de 1 7.01.2020; T o

In baza OUG Nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completirile
ulterioare a intervenit modificarea Contractului de concesiune cu nr. de mai sus, prin incheierea
prezentului Act Aditional prin care se modifica urmatoarele : ‘

. PARTILE AU CONVENIT

‘ . in conformitate cu prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, comuna
SILISTEA are calitatea de concedent .

2. La pct. I din contract se modifica si va avea urmatorul continut:
Terenul concesionat este de 1000 MP, conform Planului de amplasament si delimitare a bunuiui imobil
$i se pune la dispozitie numitiior NAN MARIAN si MANEA NICOLETA, proprietar al constructiilor
edificate pe acest teren, conform Contractului de_concesioune. Constructiile susmentionate sunt

- edificate pe terenul categoria curti constructii, proprietatea domeniului privat al Comunei SILISTEA,

Judetul Brdila. ,,Sumele ce constituie redeventa ( asa cum au Jost stipulate in contract ) se vor plati
lunar pana la data de 25 inclusiv a lunii urmatoare fiecarei luni din perioada de valabilitate a
contractului, a anului fiscal curent. .

3. Prezentul Act aditional este parte integranta a Contractului de concesiune.

Redeventa se va modifica in mod corespunzitor si va fi de 635 lei anual.

Restul clauzelor contractuale raman neschimbate.

Drept pentru care s-a incheiat prezentul act aditional in 2 (doua) exemplare , cate unul pentru fiecare
parte.

CONCESIONAR,
NAN MARIAN & NEA NICOLETA

.....................................
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ASCENT CREATIVE SOLUTIONS

EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
C.LF. 31657290
J17/633/2013

GALATI, STR.PETRU RARES NR.7,BLOC B3, AP.69

i R SRS e
S RS EANAD

Telefon/fax: 0236/495999
Mobil : 0766588864

714 TEREN NTRAILA ARG,

s mzzs Aok ;

Intocmits expert evaluator E[Mode Florica




REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara teren curti constructii.
amplasat in intravilanul comunei Silistea, Tarla 142, Parcela B, Lot 2, jud. Braila aflat in

proprietatea privata a Comunei Silistea, judetul Braila, in vederea valorificarii.
Proprietatea se compune din:
- teren in suprafata de 728 mp - categoria de folosinta - curti constructii,
- teren in suprafata de 271 mp — categoria de folosinta — arabil,
situate in intravilanul comunei Silistea, jud. Braila, Tarla 142, Parcela B, Lot 2.

Proprictatea apartine Comunci Silistea care este si beneficiarul evaluarii, dupa cum rezulta
din:
» Extras de Carte Funciara nr. 75946, nr. cadastral 75946, inregistrat in registrul
cadastral al imobilelor sub nr. 507, prin care se intabuleaza dreptul de proprietate a
terenului in favoarea UAT Silistea, jud.Braila.
» Act de concesiune nr.1218 din 09.01.1998 prin care terenul este concesionat.

Imobilul este evaluat ca fiind liber de sarcini.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietafii
si de recomandarile Standardelor Internationele de Evaluare — ANEVAR:

- SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Proprietatea a fost evaluata in data de 15.10.2021 de catre Iftode Florica, realizandu-se si
cercetarea pietei imobiliare in care se incadreaza proprietatea analizata.
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza :
(1) Partea introductiva
(2) Premizele evaluarii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluari;
(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata, datele juridice si

studiul de vandabilitate;



(4) Analiza datelor si concluziile — contine aplicarea metodelor de evaluare, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului;
(5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — acte juridice, extra de
carte funciara, schite — plan de amplasament, plan de incadrare in zona

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piata a proprietatii imobiliarc evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE:
32.083 lei, respectiv
6.484 euro

Curs valutar - 1 euro =4, 9484 lei la data evaluarii- 15.10.2021

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de catre AN.E.V.A.R. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile
Standardelor de evaluare ANEVAR, editia 2021, a cdror aplicare este obligatorie pentru evaluarea
bunurilor, in conformitate cu prevederile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaludrii bunurilor, cu modificarile si completirile ulterioare, cu recomandarile,
normele si cu Ghidurile metodologice de evaluare, recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Am respectat in totalitate cerintele codului de etica al profesiei de evaluator autorizat si nu
am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea
evaluata,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Valorile estimate sunt valabile la data raportului, Ca urmare, opinia mea trebuie analizati
exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare
al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, nu
voi fi responsabila decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de mine la data evaludrii.

Raportul de evaluare este valabil doar la data mentionata, dupa aceastd data fiind necesari o



reevaluare deoarece piata imobiliard prezinta permanent modificari .

De asemenea, o reevaluare se impune in cazul in care evolugiile pietei financiare prezinti un
salt important, sau pe piafa specifica imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi
sau vechi) cu ponderi relevante,

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele §i condifiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadarea in acestea din urmd, impundnd actualizarea

lucrarii.

Membru titular ANEVAR
Ec. IFTODE FLORICA

CERTIFICAREA EVALUATORULUI. SEMNATURA

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport, nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare), care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intenationale de evaluare la care. s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost evaluata de catre evaluator. In data de 15.10.2021.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul in limita cunostintelor si informatiilor detinute
certifica afirmatiile prezentate in textul raportului ca fiind adevarate si corecte ; opiniile si

concluziile sustinute in text sunt impartiale si nepartinitoare profesional.



CAPITOLUL 1

PREMIZELE EVALUARII

L.1. IPOTEZE SPECIALE $I CONDITII LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

cclelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea raportului de evaluare sunt

urmatoarele:

1.Ipoteze:
aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil ;
s¢ presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare 1n prezentul raport;
proprietatea este evaluata libera de orice posesiuni in afara cazului in care se specifica
diferit;
presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;
nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solulului, sau
structurii care sa influenteze valoarea.
evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate $i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarca cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;
evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a avut la dispozitie
privind tranzactii de proprietati similare (chirii, valori de vanzare), existand posibilitatea

existentei si a altor date de piata de care evaluatorul nu avea cunostinta in momentul



evaluarii.

2. Conditii limitative:

» orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in

raport ;

\d

detinerea unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

‘7

raportul sau parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)

nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului;

» orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie
stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare.

» La data evaluarii proprietarul nu detine si nu a pus la dispozitia evaluatorului studii

geotehnice care sa prezinte analiza probelor de pamant si apa, aspecte care sa influenteze

valoarea de piata a proprietatii imobiliare, evaluata astfel, ca teren cu destinatia de teren

curti constructii, intravilan.

1.2. OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIIL INSTRUCTIUNILE
EVALUARII

» Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard, reprezentata de teren intravilan
categoria de folosinta — mixt - curti constructii si arabil.
> Scopul si utilizarea evaluirii este estimarea valorii de piatd a proprietatii in vederea

stabilirii valorii in scopul valorificarii,

L3. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Dreptul de proprietate este privat si apartine comunei Silistea, dupa cum rezulta din:

» Extras de Carte Funciara nr. 75946, nr. cadastral 75946, inregistrat in registrul
cadastral al imobilelor sub nr. 507, prin care se intabuleaza dreptul de proprietate a
terenului in favoarea UAT Silistea, jud.Braila.

> Act de concesiune nr.1218 din 09.01.1998 prin care terenul este concesionat.



L4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE
Tinand seama de scopul evaluarii, s-au avut in vedere recomandirile standardelor
internationale de evaluare adoptate de ANEVAR, respectiv SEV 100 - Valoarea de piata — baza de
evaluare, ce explicd criteriile generale referitoare la aplicarea valorii de piata in evaluarea
proprietayii, atunci cand scopul si utilizarea propusé a evaluarii cer estimarea valorii de piatd.
in aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unci valori de piaid definite conform
Standardului International de Evaluare SEV 100 :

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbati, la data

evaluarii, intre un cumpdrator decis si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu pre{ determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinid de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de pia{a” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
st de recomandirile Standardelor [nternationale de Evaluare - ANEVAR:

- SEV 100 Cadrul general

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

L.5. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii octombrie 2021, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate de catre evaluator (data evaludrii),

1.6. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaludrii va fi prezentati atat in lei cat s in euro.

L7. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzaciii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing

ete.).

L.8. RISCUL EVALUARII

Terenurile din zona de situare a proprietatii examinate nu prezinta fenomene de alunecare,
surpare sau dislocare.

Avand in vedere caracteristicile proprietdilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii



imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizica, pozitia proprietdtii, etc., considerim ca

proprietatea evaluati este adecvatd, la data evaludrii, pentru estimarea unei valori de piata,

LY. SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de proprietarul
imobilului, corectitudinea st precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora,
Informatiile utilizate au tost:
v" Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, ete.);
v' Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
v' Baza de date a evaluatorului;

v' Informatii furnizate de catre agentii imobiliare, privind tranzactii similare.

1.10. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului, mentionati la capitolul aferent. Ny acceptam nici o responsabilitate
dacd acesta este transmis unej alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, n nici o

circumstant.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat si nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea

formei si contextului in care sa apara.

L11. VALABILITATEA RAPORTULUIL
Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data raportului. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizati exclusiy in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare aj pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modificd semnificativ in viitor evaluatorul ny este responsabil decat in limita informatiilor valabile

si cunoscute de acesta la data evaluirii.
Raportul de evaluare este valabil doar la data mentionata, dupa aceasta data fiind necesara o
reevaluare deoarece piata imobiliara prezinta permanent modificari .

De asemenea, o reevaluare se impune in cazul in care evolutiile pietei financiare prezinti
un salt important, sau pe piata specifica imobiliari apar modificdri semnificative ale elementelor

(noi sau vechi) cu ponderi relevante.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea

lucririi.



CAPITOLUL I

PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Identificarea proprietatii . Descrierea juridica

- teren in suprafata de 999 mp - categoria mixta de folosinta - curti constructii si teren arabil

situat in intravilanul comune; Silistea, jud. Braila, Tarla 142, Parcela B, Lot 2.

Proprietatea apartine Comunei Silistea care este si beneficiarul evaluarii, dupa cum rezulta
din:
» Extras de Carte Funciara nr. 75946, nr. cadastral 75946, inregistrat in registrul
cadastral al imobilelor sub nr. 507, prin care se intabuleaza dreptul de proprictate a
terenului in tavoarea UAT Silistea, jud.Braila.
» Act de concesiune nr.1218 din 09.0] ] 998 prin care terenul este concesionat,
Raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza in care datele din documentele prezentate de
catre client sunt adevarate si corespund cu cele de pe teren,
Terenul prezinta urmatoarele caracteristici:
» Suprafata de 999 mp;
» Amplasare in cadrul localitatii : intravilan;
» Regim economic : Categorie mixta de folosinta - curti constructii + arabil.

» Tip drum de acces : public comunal

IL.3. ZONAREA

Localitate: Silistea
Judet: Braila

Tara: Romania Juteru

Braita

Numele localitatilor aflate in
administratie: Silistea, Mirtacesti, Muchea,

Martacesti, Cotu Mihalea, Vamesu, Mucheni, cartier Agrosil, cartier Oremixt Latiny

Comuna Silistea se intinde pe o suprafata de 11.611 ha (218 ha intravilan si 11393 ha

extravilan) si are o populatie de 1930 locuitori, defalcate pe sate acestea se prezinta astfel:



» satul Silistea cu cele doua cartiere [.A.S Agrosil si Oremixt - 309 gospodarii si cu o
populatie de 892;

o satul Cotu-Mihalea - 49 gospodarii si cu o populatie de 130 persoane;

* satul Vamesul - 16 gospodarii si cu 33 de personae:

e satul Muchea - 128 gospodarii si cu 382 de personae;

e satul Cotu —Lung -110 gospodarii si cu 286 persoane;

* satul Martacesti - 96 de gospodarii si 207 persoane.
Asezarea geografica:

Comuna Silistea se afld la o distantd de 10 km fatd de orasul Braila regedinta de judet, pe
drumul national Bréila-Focsani, (DN .23)
Satul Silistea se afli la o distanta de 1 km fatd de DN23, fiind delimitate la nord de raul
Siret, la sud de Comuna Tudor- Vladimirescu, la est de Comuna Vadeni jar la vest de Comuna
Romanu.
Drumurile principale de pe raza comunei Silistea sunt:
» DN.23 Briila- Focsani,
» DJ. Braila-Romanu si
> DC.255A Cotu-Lung,
In satul Martacesti se poate ajunge pe: DJ.22] Bréila-Romanu, in satul de resedinta Silistea
se poate ajunge pe DC.6 care face legatura intre DN.23 si DJ.221,
in satul Muchea se ajunge pe DN.23 iar in satele Cotu-Lung, Cotu-Mihalea si Vamesu se

ajunge pe drumul communal pietruit care face legatura intre DN.23 si respective DC.255A.,

Activitati specifice zonei:
Agriculturi:

* culturd mare

¢ cultura orezului

e culturd cereal
Activitati economice principale:
Comert
Productie boltari, tuburi, etc.
Productie seminfe agricole
Silvicultura
Productie nutrefuri combinate
Morarit

Statie PECO
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Administratie publici locals
Groapa ecologica
fnvétémén[

Ocrotirea sanatatii
Piscicultura

Prestari servicii diverse

I'7 unitafi cu personalitate Jjuridica pe raza localitatii, care utilizeaza terenuri si/sau animale

pe raza localitayii
40 unita(i care utilizeaza terenuri si/sau animale pe raza localitaii
Obiective turistice:
Trei biserici ortodoxe $i 0 capeld ortodoxi
O biserica adventista
Padurca de salcami
Evenimente locale:
Ziua localitatii - 20 tulie, cu ocazia sarbatorii de "Stllie"
Facilitati oferite investitorilor;
Concesiondri terenuri - vanziri terenuri intravilan si extravilan
Forta de munca
Proiecte de investitii:
> Extindere retea gaze natural

Alimentare cu apa si canalizare

Extindere retea iluminat public

Reabilitare camin cultural

Reabilitare scolj

Asfaltare drumuri comunale

>
>

>

>

>

» Constructie 10 locuinte specialisti (ANL)
> Constructie sili pentru festivita(i

> Locuri de joacs pentru copii

» Finalizarea planului urbanistic general -PUG-
>

Infiintarea unui targ saptamanal



IL4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETEI IMOBILIARE)

Piata specifica

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste
pe  baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor s chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este
foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt
influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se
autoregleaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale. informatiile despre

tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalyj intre cerere si oferta,

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, respectiv terenuri libere, in intravilanul comune;i
Silistea, exista un numar mediu de tranzactii , iar preturile sunt cuprinse intre 5 si 15 euro/mp in
functie de amplasament, forma s; suprafata,

Bineinteles ca pe fundalul unej crize economice ca cea actuala negocierile pot coduce
la reduceri de pana la 15% din pretul solicitat, astfel, ajungand uneori sa scada foarte mult pretul

vanzatorilor.

Analiza cererii

Criza economico-financiara a afectat atat profiturile investitorilor imobiliari cat s
puterea financiara a cumparatorilor rnedii.

Cererea este mai mica in comparatic cu oferta pe piata terenurilor, aceasta datorita

faptului ca potentialii investitori sunt rari.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctul de echilibru al subpietei terenurilor nu este atins. Se poate considera

ca piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital,

Se observa o lipsa a ofertelor de cumparare pentru terenuri intravilane de valoare maj mare.
Numarul cel mai redus de tranzactii s-a inregistrat in cazul acestor terenuri, deoarece
dezvoltatorii imobiliari nu maj sunt dispusi sa isi asume riscul unor proiecte de natura agricola in
conditiile actuale de instabilitate economica.

Incepand de la finele anului 2017 piata terenurilor a inregistrat o usoara crestere, pretul
terenurilor majorandu-se in medie cy 10%, cererea s-a orientat catre proprietati cu suprafete medii

cca 1500 — 2500 mp.
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Punctul de echilibru intre cerere si oferta nu s-a atins si nu se va intampla acest lucru nici in
viitorul apropiat, deoarece pe fondul economico-financiar actual, avand in vedere situatia de pe
piata bancara — scaderea gradului general de indatorare si lipsa lichiditatilor, determina o scadere a
cererii si creste oferta in raport cu cererea. Acest mecanism determina mentinerea preturilor de

vanzare si inchiriere la un nivel relatiy scazut,

CAPITOLUL 111

ANALIZA DATELOR si CONCLUZIILE
III.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CA FIIND
NEOCUPAT

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de
fucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizata in una din urmatoarele situatii;

- cea mai buna utilizare a terenului liber ~ presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari care creaza valoare si
evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. -
- cea mai buna utilizare a terenului construit ~ este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-j apartin. Utilizarea care maximizeaza valoarea unei
proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna
utilizare a terenului construit.

In timp ce cladirile se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune despre caracteristicile
esentiale ale amplasamentului. Prin urmare, valoarea terenului este elementul conducator si
valoarea proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de teren.

Terenul este privit ca un activ permanent, dar amenajarile terenului si constructiile atasate
acestuia au o durata de viata finita. Astlel, valoarea de piata a terenului, bazata pe conceptul de “cea
mai buna utilizare”, reflecta utilitatea si permanenta terenului, in contextul actual al pietei, iar
valoarea amenajarilor terenului si a constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea
terenului si valoarea de piata a proprietatii construite.

Avand in vedere amplasarea proprietatii si destinatia actuala cea mai buna utilizare , pentru

proprietatea evaluata este de teren intravilan categoria de folosinta curti constructij .
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IIL.2. VALOAREA TERENULUI .

II1.2.1 ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Abordarea prin comparatie directa si are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza
comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste propricta{i cu cea supusa evaluarii.

Premiza majora a metodei este aceea ¢a valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este
in relagie directd cy preturile de tranzactionare a unor proprietaji competitive si comparabile.

Cererea si oferta. Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este determinata de
interactiunea dintre cererea si oferta existente la data evaluarii, iar daca cererea pentru o proprietate
este mare, preturile tind sa creasca. Analiza pietei imobiliare poate fi concentrata pe cerere, dar
trebuie avuta in vedere si oferta de proprietati similare cu proprietatea de evaluat si proprietatile
comparabile. Modificarile in ceca ce priveste cererea sau oferta de proprietati similare cu
proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile pot duce la variatii ale preturilor proprietatii
analizate si a proprietatilor comparabile;

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese, urmarind raportul cerere-
oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media, la agentii imobiliare sau alte surse credibile de
informare. Ea se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare say
asimilabile efectuate in zona sau zone comparabile satisfacator.

Pentru evaluarea terenului s-au folosit comparabile din presa de specialiate sau de pe site-

urile de pe internet si anunturile de vanzare cumparare pentru comuna Silistea.

Pentru alegerea comparabilelor, evaluatory] a identificat urmatoarele oferte:

Pret de
oferta

euro/mp-

Caracteristici

Vand teren intravilan in comuna Silistea 10 km de Braila,
| suprafata de 2090 mp cu deschiderea de 2 Im si lungimea de
99m ; cu facilitati la strada . Preful este 10§fnp (negociabil

oo e 7
Terensat | [ teren intravilan, apa, curent electric, posibilitate gaze, | 4,86
2-3 | Silistea comuna | deschidere 20 m, suprafata 2700 mp Pret 65000 ron .
Silistea-. | 2. teren intravilan, apa, curent electric, posibilitate gaze, 9,90
deschidere 28 m la sosea principala, suprafata 2000 mp
Pret 98000 ron
4 Teren sat Vand teren intravilan in comuna Silistea judetul Brailain | "
Silistea comuna | sup de 2740mp Terenul are carte funciara si cadastru
Silistea Toate utilitatile la-poarta Pe suprafata de 1500mp sunt

| pomi fructiferi Se poate vinde si in 2 loturi Pretul este de
0000de Burg. = o <
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Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor, Calculul

se prezinta tabelar:

L Proprietate subiect I Terenuri comparabile 7
i Teren intravilan -curti 4! | !' ' |
| Elemente de comparatie | : i i i
!' P construtii sat Silistea- | Comparabila A CompBarablla Compérabila Compgrablla
L comuna Silistea
‘ Teren intravilan - curti Teren Teren Teren Teren
Identificare construtii sat Silistea- | intravilansat | intravilansat | intravilan sat | intravilan sat
comuna Silistea Silistea Silistea Silistea Silistea
Data Se"“’";';gf lulie 2021 lulie 2021 | August zoﬂ
Suprafata mp 999 2,090.00 2,700.00 2,000.00 | 2,740.00
Pret de vanzare (euro/mp) 10,00 4.86 L9901 . 730
Drepturi de proprietate ~+ { - Fara restrictii Fara restrictii l Fararestrictii Fara restricti Fara restricti
Corectie unitara (%) 0% | 0% | 0% @
Valoare corectie ) - OJ 0 | 0 0
Pre{ de vanzare corectat o 10.00 4.86 9.90
 Conditiide finantare - o =0 | Cash - Cash Cash |
Corectie % 0% 0% 0%
Valoare corectie 0 0 0 0

 Condiide

Corectie %

Pret de vanzare corectat |

Valoare corectie

049 |

-0.99

Pret de vanzare corectat

437

891

I lulie 2021

Condilepieti- *~ * | Getembric 2021 ‘Sepztoeg;b”e lulie 2021
Coreclie (%) 0% | -2% | 2% 1%
}Ialoare corectie 0| -0.09 | -0.18 -0.07
Pref de vanzare corectat 9.00 4.29 8,73 6.5ﬂ
 Localizar ~Slistea. | " Silistes _Silistea | Silistea listea
Coreclie (%) 0% 5% 0% 2%
Valoare corectie 0.00 0.21 0.00 0.13
4,51 6.63

Pret de-vanzare corectat |

i constructii + arabil

. 9.00

ntravi‘l‘anr‘chﬁl

| Intravilan curti |

 construtii | - construtii G e
Corectie (%) -5% -5% -5% -5%
Valoare corectie -0.45 ‘ -0.23 -0.44
Pret de vanzare corectat 8.5 | 4.29 8.30
Suprafata mp ’ 999 2,090 2,700 52000 o2
Corectie (%) 2% 3% 2% 3%
Valoare corectie 0.18 [ 0.13 0.17 0.19 ﬂ
Pre{ de vanzare corectat 8.73 ‘ 4.42 8.47 6.49
Uthtat | e swetar | otror] teror | _ Similar
Corectie (%) -5% | 5% 5% 0%
Valoare corectie -0.44 ' 0.23 0.43 0
Pret de vanzare corectat | 8.29 4.65 890 | 649
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Corectie brutd ! 2.0700 1.3760 2.2065 1.4515
Corectie bruta % f 20.70% 28.31% 22.29% 19.88%
Corectie neta } 1.71 -0.23 | -1.01 | -0.81 |
Corectie neta % ] -17.10 -4.67 [ -10.17 I -11.12
Valoare teren 6.49 € ) '
 euro/mp | I S
Valoare 1eren
(euro) 999 [ * l 6,49 € \
Valoare Teren (lei) 6,484 ¢ J ’ 4.9484 lei [ = ) 32,083 lei

32.083 lei, respectiv
6.484 euro

Corectiile estimate au fost:

* Corectia pentru oferte a fost estimata la aproximativ 10%. pentru toate comparabilele,
incadrandu-se in marja care se negociaza in cazul acestei categorii de tranzactii, celelalte
comparabile fiind tranzactii deja realizate:

e Corectie pentru localizare: au fost corectate in sens pozitiv comparabilele B si D cu un
procent de 5% si 2%, pentru diferentele de valoare a terenurilor determinate de pozitia
acestora in cadrul comunei Silistea;

* Corectia pentru conditiile pietei: au fost corectate negative comparabilele B, C si D cu 2%,
2% si 1% pentru diferentele de pret determinate de perioada din an cand sunt supuse
vanzarii;

e Corectii pentru suprafata: au fost corectate comparabilele A, B, C si D in sens pozitiv cu 2%
comparabila A, cu 3% comparabila B, cu 2% comparabila C, si comparabila D cu 3%,
pentru diferentele de suprafata comparativ cu suprafata proprietatii evaluate, considerand
suprafata optima pentru terenurile curti constructii cuprinsa intre 1000-2000 mp;

* Corectii pentru utilitati: a fost corectata comparabila A in sens negativ cu 5% si in sens
pozitiv comparabilele B si C cu cate 5%, pentru diferentele de utilitati detinute, comparativ

cu proprietatea evaluata.

Corectiile au rezultat din analiza proprie a evaluatorului,
Fomularea concluziei asupra valorii de piata :

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind aceea a
proprietatii comparabile D, doarece proprietatea are corectia bruta procentuala cea mai mica,
respectiv de 19.88% si 6.49 curo ‘mp, avand in vedere caracteristicile analizate,

In opinia evaluatorului valoarea de piata estimata la data de 15.10.2021 pentru proprietatea
evaluata — teren intravilan curti constructii + arabil, in suprafata de 999 mp, situata in Tarla 142,

Parcela B, Lot 2, localitatea Silistea, jud. Braila, evaluata in scopul valorificarii, este de:
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32.083 lei, respectiv
6.484 euro

Argumentele care au stat la baza exprimarii acestei opinii au fost in concordanta cu prevederile
Standardelor Internationale de Evaluare.Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiy de
ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data
raportului .

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 1Euro= 4,9484 lej.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatu] analizelor evaluatorului $i se bazeaza
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport,

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval seurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietd{i. Astfel, valoarea estimata in urma evaluarii proprietatii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare", a valorii proprietatii in conditiile date de definitia

Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Membru titular ANEVAR
Ec. IFTODE FLORICA
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