
 

 

 

 

 
 

 

  
                                                            D I S P O Z I Ţ I A   Nr.537 
                                                              din 13 decembrie 2021 
 
privind: convocarea Consiliului local al oraşului Ianca în şedinţă ordinară la data de 23 decembrie 2021. 
  
      Primarul oraşului Ianca, judeţul Brăila; 
      În conformitate cu: 
      ►prevederile art.22 alin.(1), art.23 alin.(1) lit.a) și alin.(3) lit.a) din Regulamentul de organizare şi 
funcţionare a Consiliului Local al Oraşului Ianca, aprobat prin Hotărârea nr.96/17.12.2020; 
      ►dispozițiile art.133 alin.(1), art.134 alin.(1) lit.a) și alin.(3) lit.a) și art.196 alin.(1) lit.b) din 
O.U.G.nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 
 
                                                                    D I S P U N E : 
 
      Art.1.-Se convoacă Consiliul local al oraşului Ianca în şedinţă ordinară la data de 23 decembrie 2021, 
ora 1500, care  se va organiza la sediul Primăriei orașului Ianca-sala de ședințe din mansarda clădirii, 
cu prezența fizică a consilierilor locali și cu respectarea strictă a măsurilor de protecție sanitară aplicabile pe 
plan local în timpul stării de alertă, având următorul proiect al ordinii de zi: 

      1.-Proiect de hotărâre nr.66 privind alegerea președintelui de ședință; 
      - iniţiator: primar; aviz: comisia de specialitate nr.3; referat de aprobare: primar 

      2.-Proiect de hotărâre nr.67 privind validarea modificărilor aduse bugetului local pe anul în curs prin 
Dispozițiile primarului nr.534/06.12.2021 și nr.536/10.12.2021; 
      - iniţiator: primar; aviz: comisia de specialitate nr.2; rapoarte: serviciul financiar contabil; 

      3.-Proiect de hotărâre nr.68 privind vânzarea unui teren din domeniul privat administrat de consiliul local, 
situat în satul Gara Ianca, domnului Neacșu Nicolae Ovidiu-proprietarul construcțiilor edificate pe teren; 
      - iniţiator: primar; aviz: comisia de specialitate nr.1; raport: serviciul urbanism-cadastru; 

      4.-Proiect de hotărâre nr.69 privind prelungirea termenului de concesionare a unui teren din domeniul 
public administrat de consiliul local, Societății Comerciale Cipri Com SRL Ianca-proprietara construcției 
edificate pe acest teren; 
      - iniţiator: primar; aviz: comisia de specialitate nr.1; raport: serviciul urbanism-cadastru; 

      5.-Diverse. 
      Art.2.-Proiectele de hotărâri, referatele de aprobare ale primarului, rapoartele compartimentelor de 
specialitate și celelalte materiale aferente vor fi transmise consilierilor locali prin poșta electronică, precum 
și prin aplicația https://web.whatsapp.com. 
      Art.3.-Consilierii locali și alte persoane interesate pot formula şi depune amendamente asupra proiectelor 
de hotărâri la secretarul general al orașului Ianca, până la data de 21.12.2021, ora 1200. 
      Art.4.-Președinții comisiilor de specialitate vor organiza ședințele pentru avizarea proiectelor de hotărâri 
înscrise pe ordinea de zi, până la data de 21 decembrie 2021-ora 1500. 
      Art.5.-Prezenta dispoziţie va fi adusă la cunoştinţă consilierilor locali şi publicată pe pagina proprie de 
internet, la secțiunea Monitorul Oficial Local, prin grija secretarului general. 
 
        P R I M A R,                                                                                               CONTRASEMNEAZĂ, 
                                                                                                                          SECRETAR  GENERAL 
                                       
Fănel George CHIRIŢĂ                                                                                      Alexandru STERIAN 

R O M Â N I A 
JUDEŢUL BRĂILA 
ORAŞUL IANCA 

P R I M A R 

www.primaria-ianca.ro; email: primaria.ianca@yahoo.com 
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                                                            P R O I E C T  
                                                H O T Ă R Â R E A   Nr.66 
                                                  din 23 decembrie 2021 

 
privind: alegerea președintelui de ședință a Consiliului local al orașului Ianca pentru luna 
decembrie 2021 
 
      Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 23 
decembrie 2021; 

      Având în vedere: 

      ►dispoziţiile art.123 şi art.138 alin.(16) din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr.57/ 
2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

      ►dispoziţiile art.1 alin.(2) din Hotărârea nr.96/17.12.2020 pentru aprobarea Regula-
mentului de organizare şi funcţionare a Consiliului Local al Oraşului Ianca, potrivit cărora 
președintele de ședință se alege lunar, în ordine alfabetică; 

      ►referatul de aprobare al primarului și avizul favorabil al comisiei de specialitate nr.3 
din cadrul consiliului local; 

      În temeiul prevederilor art.129 alin.(1), art.139 alin.(1) și art.196 alin.(1) lit.a) din 
Ordonanța de urgență a Guvernului nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările 
și completările ulterioare;  
 
                                                      H O T Ă R Ă Ş T E : 
 
      Art.1.-Domnul consilier local George PRICEPUTU este ales președinte de şedinţă a 
Consiliului local al oraşului Ianca pentru luna decembrie 2021, care va semna hotărârile 
adoptate în această perioadă, procesele verbale ale ședințelor, precum şi orice alte 
documente legate de reprezentarea consiliului local până la alegerea următorului 
președinte de ședință. 

      Art.2.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă instituțiilor/persoanelor îndreptățite și 
transmisă spre publicare în Monitorul Oficial Local prin grija secretarului general. 
 
      Aceasta hotărâre a fost adoptată în conformitate cu prevederile art.123 alin.(1) și art.139 alin.(1) 
și alin.(5) lit.c) din O.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările ulterioare.  
 
  INIȚIAT DE PRIMAR,                                                  AVIZAT PENTRU LEGALITATE, 
                                                                                              SECRETAR GENERAL 
 
Fănel George CHIRIŢĂ                                                         Alexandru STERIAN 
 

R O M Â N I A 
JUDEȚUL BRĂILA 

CONSILIUL LOCAL AL ORAŞULUI IANCA 

www.primaria-ianca.ro; email: primaria.ianca@yahoo.com 
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                                             REFERAT DE APROBARE 
 
      Subsemnatul Fănel George Chiriţă - Primarul Oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al 

proiectului de hotărâre privind: alegerea președintelui de ședință a Consiliului local al 

orașului Ianca pentru luna decembrie 2021. 

 
      În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică 

legislativă pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi 

completările ulterioare, adresez rugămintea comisiei de specialitate să avize și consiliului local 

să aprobe proiectul de hotărâre în forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat. 

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel: 

      Potrivit prevederilor art.123 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările 

și completările ulterioare, după declararea ca legal constituit consiliul local alege dintre membrii 

săi un preşedinte de şedinţă pe o perioadă de cel mult 3 luni, care conduce şedinţele consiliului 

şi semnează hotărârile adoptate de acesta; 

      La prima ședință de lucru de după constituire am prezentat pe larg modalitatea de alegere și 

schimbare din funcţie a președintelui de şedinţă, precum și atribuţiile principale ale acestuia;  

      De asemenea, potrivit art.1 alin.(2) din Hotărârea nr.96/17.12.2020 pentru aprobarea 

Regulamentului de organizare şi funcţionare a Consiliului local al oraşului Ianca, s-a stabilit ca 

președintele de ședință să se aleagă lunar, în ordine alfabetică. 

      Așadar, pentru respectarea celor două principii (alegerea lunară și alegerea în ordinea 

alfabetică), urmează ca domnul consilier George PRICEPUTU să fie ales președinte de ședință 

pentru luna decembrie 2021.  

                                                        
                                                         Vă mulţumesc ! 

 
                                                            P R I M A R 
 
 
                                                    Fănel George CHIRIŢĂ 

 R O M Â N I A 
JUDEȚUL BRĂILA 
ORAȘUL IANCA 

P R I M A R 



 

 

 

 
 
 

                                                             P R O I E C T  
                                                       H O T Ă R Â R E A  Nr.67 
                                                         din 23 decembrie 2021 

 
privind: validarea modificărilor aduse bugetului local pe anul în curs prin Dispozițiile primarului 
nr.534/06.12.2021 și nr.536/10.12.2021, precum și repartizarea pe capitolele de venituri și cheltuieli 
a sumei de 1.000.000 lei alocată orașului Ianca prin H.G.nr.1264/20.12.2021 
 
      Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 23 decembrie 
2021; 
      Având în vedere: 

      ►Decizia nr.17/03.12.2021 a Administrației Județene a Finanțelor Publice Brăila, prin care s-a 
modificat repartizarea pe unități administrativ teritoriale a sumelor din taxa pe valoarea adăugată 
pentru finanțarea cheltuielilor descentralizate la nivel local, cu o influență finală negativă asupra 
bugetului orașului Ianca în cuantum total de 117 mii lei; 

      ►Decizia nr.18/06.12.2021 a Administrației Județene a Finanțelor Publice Brăila, prin care s-au 
redistribuit pe unități administrativ teritoriale sumele din taxa pe valoarea adăugată pentru finanțarea 
cheltuielilor descentralizate la nivel local, potrivit căreia orașului Ianca i s-a alocat suplimentar suma 
de 44 mii lei pentru finanțarea burselor elevilor din învățământul preuniversitar de stat; 

      ►Hotărârea Consiliului Județean Brăila nr.256/10.12.2021 privind repartizarea pe unități 
administrativ teritoriale a fondului constituit din cota de 6% din impozitul pe venit încasat în anul 
2021, conform prevederilor art.6 alin.(1) lit.c) și alin.(6) din Legea bugetului de stat nr.15/ 2021, 
potrivit căreia orașului Ianca i-a fost alocată suplimentar suma de 146,32 mii lei; 

      ►referatele unităților de învățământ preuniversitar de stat privind necesitatea redistribuirii unor 
sume în bugetele proprii, pentru finanțarea unor cheltuieli din secțiunea de funcționare; 

      ►referatele serviciului financiar contabil din cadrul aparatului de specialitate al primarului, 
privind necesitatea modificării bugetului local cu sumele retrase/alocate de la bugetul de stat și de 
la bugetul Consiliului Județean Brăila precizate anterior, precum și cu sumele redistribuite în cadrul 
bugetelor unităților de învățământ preuniversitar de stat; 

      ►prevederile art.26 din Hotărârea Consiliului Local nr.27/15.04.2021 pentru aprobarea 
bugetului local pe anul în curs, potrivit cărora în intervalul dintre şedinţele consiliului local primarul, 
în calitate de ordonator principal de credite, a fost împuternicit să modifice prin dispoziție bugetul 
local cu sumele alocate sau retrase de la bugetul de stat, cu obligația prezentării modificărilor spre 
validare consiliului local la proxima ședință a acestuia; 

      ►Dispoziția primarului nr.534/06.12.2021 privind modificarea bugetului local pe anul în curs, ca 
urmare a retragerii/alocării unor sume din taxa pe valoarea adăugată pentru finanțarea cheltuielilor 
descentralizate la nivel local; 

      ►Dispoziția primarului nr.536/10.12.2021 privind modificarea bugetului local pe anul în curs, ca 
urmare a alocării unei sume din fondul aflat la dispoziția consiliului județean, constituit din cota de 
6% din impozitul pe venit încasat suplimentar în anul 2021, pentru susţinerea programelor de 
dezvoltare locală, a programelor de infrastructură care necesită cofinanțare locală, precum şi pentru 
cheltuieli de funcţionare; 
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      ►dispozițiile art.82 alin.(1) din Legea finanţelor publice locale nr.273/2006, cu modificările şi 
completările ulterioare; 

      ►Hotărârea Guvernului nr.1264/20.12.2021 privind alocarea unei sume din Fondul de rezervă 
bugetară  la dispoziţia Guvernului, prevăzut în bugetul de stat pe anul 2021, pentru unele unităţi 
administrativ-teritoriale, potrivit căreia orașului Ianca i-a fost alocată suma de 1.000 mii lei, 
confirmată ulterior prin adresa nr.37978/22.12.2021 a Administrației Județene a Finanțelor Publice 
Brăila; 

      ►referatul nr.20922/21.12.2021 al serviciului financiar contabil din cadrul aparatului de 
specialitate al primarului, privind necesitatea rectificării bugetului local, precum și propunerea de 
repartizare a acestei sume pe capitolele de venituri și cheltuieli; 

      ►referatul de aprobare al primarului și avizul favorabil al comisiei de specialitate nr.2 din cadrul 
consiliului local, cu amendamentul de includere în bugetul local a sumei de 1.000 mii lei; 

      În temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.b) și alin.(4) lit.a), art.139 alin.(3) lit.a) și art.196 alin.(1) 
lit.a) din Ordonanța de urgență a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările 
şi completările ulterioare; 
 
                                                             H O T Ă R Ă Ş T E : 

 
      Art.1.-Se validează modificările  aduse bugetului local pe anul în curs prin Dispoziția primarului 
nr.534/06.12.2021, ca urmare a retragerii/alocării unor sume din taxa pe valoarea adăugată pentru 
finanțarea cheltuielilor descentralizate la nivel local. 

      Art.2.-Se validează modificările  aduse bugetului local pe anul în curs prin Dispoziția primarului 
nr.536/10.12.2021, ca urmare a alocării unei sume din fondul aflat la dispoziția consiliului județean, 
constituit din cota de 6% din impozitul pe venit încasat suplimentar în anul 2021, precum și ca urmare 
a necesității redistribuirii unor sume în bugetele unităților de învățământ preuniversitar de stat, pentru 
finanțarea unor cheltuieli cu bunuri și servicii din secțiunea de funcționare. 

      Art.3.-Se majorează veniturile bugetului local cu suma de 1.000.000 lei, în capitolul 11.02.06-
sume defalcate din taxa pe valoarea adăugată pentru echilibrarea bugetului local, și cu aceeași sumă 
cheltuielile materiale și de prestări de servicii cu caracter funcțional, din care: 
      a)-200.000 lei în capitolul 51.02.01.03.20.01.09, autorități executive; 
      b)-400.000 lei în capitolul 70.02.50.20.01.09, alte servicii în domeniile locuințelor, serviciilor și 
dezvoltării comunale; 
      c)-200.000 lei în capitolul 84.02.03.03.20.01.09, străzi. 

      Art.4.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează primarul, prin serviciul 
financiar contabil din aparatul propriu, care va opera modificările în bugetul local potrivit prevederilor 
art.3 și îl va înainta spre avizare, de îndată,  Administraţiei Judeţene a Finanţelor Publice Brăila. 

      Art.5.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă persoanelor/autorităților îndreptățite și 
transmisă spre publicare în Monitorul Oficial Local prin grija secretarului general. 

      Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.139 alin.(3) lit.a) din O.U.G. nr.57/ 
2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare. 
 
  INIȚIAT DE PRIMAR,                                                                   AVIZAT PENTRU LEGALITATE, 
                                                                                                               SECRETAR GENERAL 
 
Fănel George CHIRIŢĂ                                                                          Alexandru STERIAN 
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                                       REFERAT DE APROBARE 
 
      Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de 
hotărâre privind: validarea modificărilor aduse bugetului local pe anul în curs prin Dispozițiile 
nr.534/06.12.2021 și nr.536/10.12.2021 
 
      În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă 
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare, 
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în 
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată. 

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel: 
      Prin adresa nr.36911/03.12.2021, Administrația Județeană a Finanțelor Publice Brăila ne-a înștiințat că 
prin Decizia nr.17/03.12.2021 s-a modificat repartizarea sumelor din taxa pe valoarea adăugată pentru 
finanțarea cheltuielilor descentralizate la nivelul localităților, cu o influență finală negativă asupra bugetului 
orașului Ianca în cuantum total de 117 mii lei; 
      După care, prin Decizia nr.18/06.12.2021 a Administrației Județene a Finanțelor Publice Brăila, s-au 
redistribuit pe localități sumele din taxa pe valoarea adăugată pentru finanțarea cheltuielilor descentralizate 
la nivel local, iar orașului Ianca i s-a alocat suplimentar suma de 44 mii lei pentru finanțarea burselor elevilor 
din învățământul preuniversitar de stat; 
      Apoi, prin Hotărârea Consiliului Județean Brăila nr.256/10.12.2021, s-a repartizat pe localități fondul 
constituit din cota de 6% din impozitul pe venit încasat suplimentar în anul 2021, conform prevederilor art.6 
alin.(1) lit.c) și alin.(6) din Legea bugetului de stat nr.15/2021, potrivit căreia orașului Ianca i-a fost alocată 
suplimentar suma de 146,32 mii lei; 
      În fine, unitățile de învățământ preuniversitar de stat ne-au transmis în aceste zile referate privind 
necesitatea redistribuirii unor sume în bugetele proprii, pentru finanțarea unor cheltuieli cu bunuri și servicii 
în secțiunea de funcționare, astfel încât să se evite restituirea acelor sume la bugetul de stat; 
      În baza acestor fundamentări, a referatelor serviciului financiar contabil din aparatul propriu, precum și 
cu respectarea prevederilor art.26 din H.C.L.nr.27/15.04.2021, potrivit cărora în intervalul dintre şedinţele 
consiliului local am fost împuternicit să modific prin dispoziție bugetul local cu sumele alocate sau retrase de 
la bugetul de stat/județean, am emis Dispozițiile nr.534/06.12.2021 și nr.536/10.12.2021, cu obligația 
prezentării lor spre validare consiliului local la proxima ședință a acestuia; 
      După toate acestea, prin Hotărârea Guvernului nr.1264/20.12.2021 ne-a fost alocată suma de 1.000 mii 
lei pentru echilibrarea bugetului local, confirmată ulterior prin adresa nr.37978/22.12.2021 a Administrației 
Județene a Finanțelor Publice Brăila, pentru care nu am mai emis dispoziție de modificare a bugetului local, 
deoarece în aceeași zi a avut loc ședința comisiei de specialitate din cadrul consiliului local și a făcut 
amendamentul de includere a acestei sume în Proiectul de hotărâre nr.67; 
      Prin urmare, vă rog să fiți de acord cu adoptarea hotărârii în forma prezentată și fundamentată prin 
documentația anexată. 

                                                            
                                                              Vă mulţumesc ! 

 
                                                                 P R I M A R 

 
 

                                                         Fănel George CHIRIŢĂ 

R O M Â N I A 
JUDEȚUL BRĂILA 
ORAȘUL IANCA 

P R I M A R 
 







 
HOTĂRÂRE nr. 1.264 din 17 decembrie 2021 

privind alocarea unei sume din Fondul de rezervă bugetară la dispoziţia Guvernului, prevăzut în bugetul de 
stat pe anul 2021, pentru unele unităţi administrativ-teritoriale 

 
EMITENT GUVERNUL ROMÂNIEI 

Publicat în  MONITORUL OFICIAL nr. 1206 din 20 decembrie 2021 
Data intrării în vigoare 20-12-2021 

 
În temeiul art. 108 din Constituţia României, republicată, şi al art. 29 din Ordonanţa de urgenţă a Guvernului 
nr. 83/2014 privind salarizarea personalului plătit din fonduri publice în anul 2015, precum şi alte măsuri în 
domeniul cheltuielilor publice, aprobată cu modificări şi completări prin Legea nr. 71/2015, cu modificările şi 
completările ulterioare, 
 

Guvernul României adoptă prezenta hotărâre. 
 

Articolul 1 
Se aprobă suplimentarea sumelor defalcate din taxa pe valoarea adăugată pentru echilibrarea bugetelor 
locale pe anul 2021 cu suma de 1.029.189 mii lei din Fondul de rezervă bugetară la dispoziţia Guvernului, 
prevăzut în bugetul de stat pe anul 2021, şi alocarea acesteia bugetelor locale ale unităţilor/subdiviziunilor 
administrativ-teritoriale prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre, pentru plata 
unor cheltuieli curente şi de capital. 
Articolul 2 
Ordonatorii principali de credite răspund de modul de utilizare, în conformitate cu dispoziţiile legale, a sumei 
alocate potrivit prevederilor art. 1. 
Articolul 3 
Ministerul Finanţelor este autorizat să introducă modificările corespunzătoare în volumul şi structura 
bugetului de stat pe anul 2021.  
 

PRIM-MINISTRU 
NICOLAE-IONEL CIUCĂ 

ANEXĂ 
Sume alocate unor unităţi/subdiviziuni administrativ-teritoriale pentru plata unor cheltuieli curente şi de capital 

 Nr.crt.  Județul Tip U.A.T.  Unitatea administrativ teritorială Mii lei 

1 Brăila Judeţ Consiliul Judeţean Brăila 4.000 

2 Brăila Oraş Făurei 1.000 

3 Brăila Oraş Ianca 1.000 

4 Brăila Oraş Însurăţei 1.000 

5 Brăila Comuna Bărăganul 250 

6 Brăila Comuna Berteştii de Jos 200 

7 Brăila Comuna Bordei Verde 250 

8 Brăila Comuna Cazasu 200 

9 Brăila Comuna Chiscani 250 

10 Brăila Comuna Ciocile 250 

11 Brăila Comuna Cireşu 200 

12 Brăila Comuna Dudeşti 250 

13 Brăila Comuna Frecăţei 200 

14 Brăila Comuna Galbenu 250 

15 Brăila Comuna Gemenele 250 



16 Brăila Comuna Grădiştea 200 

17 Brăila Comuna Gropeni 200 

18 Brăila Comuna Jirlău 250 

19 Brăila Comuna Măraşu 250 

20 Brăila Comuna Mircea Vodă 250 

21 Brăila Comuna Movila Miresii 250 

22 Brăila Comuna Râmnicelu 250 

23 Brăila Comuna Romanu 250 

24 Brăila Comuna Roşiori 250 

25 Brăila Comuna Salcia Tudor 200 

26 Brăila Comuna Scorţaru Nou 200 

27 Brăila Comuna Siliştea 250 

28 Brăila Comuna Stăncuţa 250 

29 Brăila Comuna Surdila-Găiseanca 200 

30 Brăila Comuna Surdila-Greci 200 

31 Brăila Comuna Şuţeşti 250 

32 Brăila Comuna Tichileşti 200 

33 Brăila Comuna Traian 250 

34 Brăila Comuna Tudor Vladimirescu 250 

35 Brăila Comuna Tufeşti 250 

36 Brăila Comuna Ulmu 460 

37 Brăila Comuna Unirea 250 

38 Brăila Comuna Vădeni 250 

39 Brăila Comuna Victoria 250 

40 Brăila Comuna Vişani 250 

41 Brăila Comuna Viziru 250 

42 Brăila Comuna Zăvoaia 200 

 

























































 

 

 

 
 
 

P R O I E C T  
H O T Ă R Â R E A   Nr.68 

din 23 decembrie 2021 
 

privind: vânzarea unui teren din domeniul privat administrat de consiliul local, situat în  intravilanul 

satului Gara Ianca, domnului Neacșu Nicolae Ovidiu-proprietarul construcțiilor edificate pe teren 

 
      Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 23 decembrie 
2021; 
      Având în vedere: 

      ►cererea nr.20206/25.11.2021 a domnului Neacșu Nicolae-Ovidiu, prin care se solicită 

cumpărarea terenului în suprafaţă de 5.683 mp, situat în intravilanul satului Gara Ianca, Cvartal 1, 

Parcela 13, înscris în Cartea Funciară nr.72924-cu Numărul Cadastral 72924, aferent construcțiilor 

aflate în proprietatea petentului potrivit Contractului de vânzare-cumpărare nr.3010/28.09.2021, 

teren pe care îl deține în concesiune prin Contractul nr.379/2021, exercitându-şi astfel dreptul de 

preempțiune prevăzut de art.364 alin.(1) din O.U.G. nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu 

modificările și completările ulterioare; 

      ►Raportul de evaluare nr.2112130/13.12.2021 întocmit de către expert evaluator Androniu Iulian 

Cosmin, pentru stabilirea prețului minim de vânzare a terenului; 

      ►dispoziţiile art.29 din Legea finanțelor publice locale nr.273/2006, cu modificările şi 

completările ulterioare, potrivit cărora sumele obținute din vânzarea bunurilor aparţinând domeniului 

privat al orașului constituie integral venituri ale bugetului local şi se cuprind în secţiunea de 

dezvoltare, prin rectificare bugetară locală, numai după încasarea lor; 

      ►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism şi avizul favorabil al 

comisiei de specialitate nr.1 din cadrul consiliului local; 

      În temeiul prevederilor art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c) și alin.(6) lit.b), art.139 alin.(2) și art.196 

alin.(1) lit.a) din O.U.G.nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările ulterioare; 

 
                                                           H O T Ă R Ă Ş T E : 

 
      Art.1.-(1) Se însușește Raportul de evaluare nr.2112130/13.12.2021, prevăzut în anexa la 

prezenta hotărâre, întocmit de către expert evaluator Androniu Iulian Cosmin pentru stabilirea 

preţului minim de vânzare în sumă de 78.500 lei (15.860 euro) al terenului în suprafaţă de 5.683 mp,  
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aparținând domeniului privat administrat de consiliul local, situat în intravilanul satului Gara Ianca, 

Cvartal 1, Parcela 13, înscris în Cartea Funciară nr.72924-cu Numărul Cadastral 72924. 

      (2) Se aprobă vânzarea terenului prevăzut la alin.(1) domnului Neacșu Nicolae-Ovidiu, 

concesionarul terenului și proprietarul construcțiilor edificate pe acesta potrivit Contractului de 

vânzare-cumpărare nr.3010/28.09.2021, beneficiar al dreptului de preempțiune prevăzut la art.364 

alin.(1) din O.U.G.nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare.  

      (3) Preţul de 78.500 lei va fi plătit în întregime până la data încheierii contractului de vânzare-

cumpărare în formă autentică, la casieria primăriei sau prin ordin de plată în contul Oraşului Ianca 

RO11TREZ15421390207XXXXX deschis la Trezoreria Ianca. 

      (4) Suma încasată din vânzarea terenului va fi alocată în secţiunea de dezvoltare, prin rectificare 

bugetară locală, după încasarea acesteia în totalitate. 

      Art.2.-Cheltuielile ocazionate de încheierea, autentificarea și intabularea contractului de vânzare-

cumpărare a terenului cad în sarcina cumpărătorului, cu excepția documentației de carte funciară și 

a raportului de evaluare care cad în sarcina vânzătorului. 

      Art.3.-Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se însărcinează primarul 

oraşului, care se împuternicește să semneze contractul de vânzare-cumpărare a terenului în formă 

autentică. 

      Art.4.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă autorităților/persoanelor îndreptățite și 

transmisă spre publicare în Monitorul Oficial Local, prin grija secretarului general.  

      Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.139 alin.(2) din O.U.G. nr.57/2019-

privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare.       

 
  INIȚIAT DE PRIMAR,                                                                   AVIZAT PENTRU LEGALITATE, 

                                                                           SECRETAR GENERAL 
 

Fănel George CHIRIŢĂ                                                                          Alexandru STERIAN 
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                                            REFERAT DE APROBARE 
 

      Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al 
proiectului de hotărâre privind: vânzarea unui teren din domeniul privat administrat de 
consiliul local, situat în  intravilanul satului Gara Ianca, domnului Neacșu Nicolae 
Ovidiu-proprietarul construcțiilor edificate pe teren 
 

      În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de 

tehnică legislativă pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu 

modificările şi completările ulterioare, adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze 

şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în forma prezentată şi fundamentată prin 

prezentul referat şi documentaţia anexată. 

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel: 

      Prin cererea nr.20206/25.11.2021, domnul Neacșu Nicolae-Ovidiu a solicitat cumpărarea 

terenului în suprafaţă de 5.683 mp, situat în intravilanul satului Gara Ianca, Cvartal 1, Parcela 

13, înscris în Cartea Funciară nr.72924-cu Numărul Cadastral 72924, aferent construcțiilor 

aflate în proprietatea petentului potrivit Contractului de vânzare-cumpărare nr.3010/ 

28.09.2021; 

      Terenul în cauză îl deține în concesiune prin Actul adițional nr.1/01.10.2021 la Contractul 

nr.379/20.09.2021, exercitându-şi în acest fel dreptul de preempțiune prevăzut de art.364 

alin.(1) din O.U.G. nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările 

ulterioare; 

      Fundamentarea juridică o regăsim la art.363 și art.364 din O.U.G.nr.57/2019-privind 

Codul administrativ, unde sunt prevăzute regulile speciale de vânzare  a bunurilor din 

domeniul privat, astfel: 

      „Art.363 alin.(1) Vânzarea bunurilor din domeniul privat al unităţilor administrativ-

teritoriale se face prin licitaţie publică, organizată în condiţiile prevăzute la art.334-346, cu 

respectarea principiilor prevăzute la art.311, cu excepţia cazurilor în care prin lege se prevede 

altfel. 
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      (6) Preţul minim de vânzare aprobat prin hotărâre a autorităţii deliberative a administraţiei 

publice locale, va fi valoarea cea mai mare dintre preţul de piaţă determinat prin raport de 

evaluare întocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizaţi în condiţiile legii şi 

selectaţi prin licitaţie publică, şi valoarea de inventar a imobilului. 

      (7) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de 

evaluare revine exclusiv evaluatorului care a întocmit respectivul raport de evaluare.” 

       „Art.364 (1)  Prin excepţie de la prevederile art.363 alin.(1), în cazul vânzării unui teren 

aflat în proprietatea privată a unităţii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate construcţii, 

constructorii de bună-credinţă ai acestora beneficiază de un drept de preempțiune la 

cumpărarea terenului aferent construcţiilor. 

      (2) Preţul de vânzare se stabileşte pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul 

local.” 

      În cazul de față, preţul de 78.500 lei/5.683 mp-respectiv de 13,81 lei/mp, a fost stabilit 

prin Raportul de evaluare nr.2112130/13.12.2021 întocmit de către expert evaluator Androniu 

Iulian Cosmin, preț pe care îl apreciez ca fiind similar celor practicate pe piaţa imobiliară din 

satul Gara Ianca, ba chiar ușor superior acestora.  

      Ca termen de comparație, vin cu următorul exemplu: prin H.G.nr.1049/2020 s-a aprobat 

declanșarea procedurilor de expropriere a terenurilor proprietate privată de pe traseul lucrării 

de utilitate publică de interes național  «Perdele forestiere de protecție a drumului național 

DN 2B, județul Brăila, de pe raza localităților Ianca și Traian, județul Brăila», unde valoarea 

despăgubirilor pentru terenurile limitrofe celui care face obiectul prezentului proiect de 

hotărâre, a fost stabilită la prețul de 20 lei/mp, dar cu precizarea că terenurile expropriate au 

ieșire la DN 2B, în timp ce terenul din proprietatea orașului are ieșire în partea opusă, în sat. 

      Prin urmare, vă rog să decideți asupra oportunității și a prețului de vânzare a acestui 

teren.  

                                                                                                      
                                              Vă mulţumesc ! 

 
 

                                                            P R I M A R 
 
 

                                                   Fănel George CHIRIŢĂ 
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Declaraţie de conformitate 

 

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor detinute, certificam ca afirmaţiile 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam 

ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si 

condiţiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind 

nepărtinitoare din punct de vedere profesional. 

 

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face 

obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem 

părtinitori fata de vreuna din părţile implicate. 

 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care 

sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent 

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

 

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinţelor din standardele 

si metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţionala a 

Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

 

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de către personalul Expert Evaluator 

Androniu Iulian Cosmin 

 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR. 

 

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este 

membru ANEVAR, a indeplinit cerinţele programului de pregătire profesionala continua al 

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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1. SINTEZA – REZUMAT SI CONCLUZII 

 

Prezentul raport estimează valoarea de piaţă pentru terenului din Loc. Gara 

Ianca, CV1, P13, CF72924, jud. Brăila, aflate în proprietatea ORASUL IANCA - DOMENIUL 

PRIVAT. 

 

Destinatarul lucrării: ORASUL IANCA - DOMENIUL PRIVAT. 

 

Data evaluării: 07.12.2021 

Curs valutar de referinţă BNR la data evaluării: 4,9483 LEI/ EURO. 

 

Valoarea de piaţă raportată (abordarea prin piaţă):  

 

  78500 lei echivalent a 15860 euro (13,81 lei/mp echivalent a 2,79 euro/mp) 

 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare 

sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie de calitatea 

persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in funcţie de înregistrarea 

fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

 

Expert Evaluator 

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

ec. Iulian-Cosmin Androniu
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2. CONSIDERATII GENERALE 

2.1. Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării            

Obiectul evaluării îl constituie terenul din Loc. Gara Ianca, CV1, P13, CF72924, jud. 

Brăila, aflate în proprietatea ORASUL IANCA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate mai sus şi 

estimarea valorii adecvate, în vederea vânzării. 

Utilizarea propusă pentru evaluarea solicitată este, în cazul de față, este 

vânzarea. 

Utilizatorul evaluării este clientul, ORASUL IANCA - DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare  

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de 

întreprinderi, proprietăţi imobiliare şi bunuri mobile, membru titular al Asociaţiei Naţionale 

a Evaluatorilor Autorizaţi din România - ANEVAR cu Legitimaţia nr. 10186.     

2.3. Beneficiar 

UAT IANCA.       

2.4. Data estimării valorii 

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate 

de catre evaluator( data evaluarii) este 07.12.2021. 

Data elaborarii raportului este 13.12.2021. 

2.5. Inspecţia proprietăţii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 07.12.2021  

2.6. Ipoteze şi condiţii limitative 

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

urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii , 

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 

raport  sunt urmatoarele: 
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Ipoteze: 

Nu se asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a 

consideraţiilor privind titlul de proprietate. Se presupune că titlul de proprietate este valabil 

şi proprietatea poate fi vândută; 

Proprietatea este evaluată ca fiind liberă de orice sarcini; 

Se presupune o stăpânire responsabilă şi o administrare competentă a proprietăţii; 

Informaţiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dă nici o garanţie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentaţiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile şi materialul 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul să-şi facă o imagine 

referitoare la proprietate; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietăţii, 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mică sau mai mare. Nu se asumă 

nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice ce 

ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune că proprietatea este în deplină concordanţă cu toate reglementările 

locale şi republicane privind mediul înconjurător; 

Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente 

solicitate de autorităţile legale şi administrative locale sau naţionale sau de către 

organizaţii sau instituţii private, au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite pentru oricare din 

utilizările pe care se bazează estimările valorii din cadrul raportului; 

Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele 

descrise şi nu există alte servituţi, altele decât cele descrise în raport; 

Evaluatorul nu are cunoştinţă de existenţa unor materiale periculoase pe sau în 

proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietăţii. Evaluatorul nu are calitatea şi 

nici calificarea să detecteze aceste substanţe. Valoarea estimată se bazează pe ipoteza 

că nu există asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietăţii. Nu se asumă nici o 

responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiză tehnică necesară 

pentru descoperirea lor; 

Conditii limitative: 

Orice proporţie din valoarea estimată în acest raport, între teren şi construcţie, este 

aplicabilă numai pentru utilizarea luată în considerare. Valorile separate pentru teren şi 

pentru construcţii nu pot fi utilizate în alte evaluări şi, dacă sunt utilizate, valorile nu sunt 

valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplică proprietăţii considerate în 

întregime şi orice divizare în elemente sau drepturi parţiale va anula această evaluare; 

Deţinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dă dreptul de a-l face public; 
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Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu ar fi solicitat să acorde 

consultanţă ulterioară sau să depună mărturie în instanţă, în afara cazului când aceasta 

a fost convenită, scris şi în prealabil; 

Conţinutul acestui raport, atât în totalitate sau în parte (în special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat în public prin 

publicitate, relaţii publice, ştiri sau prin alte medii de informare fără aprobarea scrisă şi 

prealabilă a evaluatorului; 

Previziunile sau estimările de exploatare conţinute în acest raport sunt bazate pe 

condiţiile actuale ale pieţei, pe factorii anticipaţi ai ofertei şi cererii pe termen scurt şi o 

economie stabilă în continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba în funcţie de 

condiţiile viitoare. 

2.7.  Baza de evaluare, tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinţele 

beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintă o estimare a valorii de piaţa, 

așa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2020. 

Deoarece scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate mai 

sus şi estimarea valorii adecvate, în vederea vânzării, tipul de valoare estimată în prezentul 

raport este valoarea de piaţă. 

 

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător 

hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Definiţie conform IVS – Cadrul general. 

 

2.8. Declararea conformității cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate în considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR – SEV 2020, astfel: 

➢ SEV 100 – Cadrul general 

➢ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 

➢ SEV 103 – Raportarea evaluării 

➢ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

➢ SEV 220 – Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 
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➢ Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2.9.  Materialele şi sursele de informaţii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/2011 – Privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor; 

o Hotărârea nr. 3/2017, publicată în Monitorul Oficial al României nr. 

986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR ediţia 2020; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietății imobiliare 

evaluate, care au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către proprietar, 

respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internaţionale de Evaluare şi Standarde ANEVAR 2020, respectiv: 

➢ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

➢ SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

➢ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

➢ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

➢ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230) 

➢ SEV 232 - Evaluarea proprietăţii imobiliare generatoare de afaceri 

➢ SEV 233 - Investiţia imobiliară în curs de construire (IVS 233) 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

 

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

➢ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

➢ „Evaluarea proprietății imobiliare”, Ediție a doua canadiană, Canada, 

2002, traducere din limba engleză; 

➢ „Evaluarea maşinilor şi echipamentelor”, American Society of 

Appraisers; 

➢ Observaţii şi constatări ale expertului evaluator privind starea 

proprietății supuse evaluării; 

Informaţii de pe internet privind oferte din piaţă pentru proprietăți similare cu cea 

evaluată, o parte dintre acestea fiind ataşate raportului în anexe. 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate 

 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului său de a stăpâni 

bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale și de a dispune de el în mod exclusiv 

și perpetuu cu respectarea dispoziţiilor legale. 
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Conform declaraţiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menționate mai sus, este deplin şi aparţine ORASUL IANCA - DOMENIUL PRIVAT. 

Aceste informaţii au fost considerate credibile şi corecte, evaluatorul neverificând 

autenticitatea actelor juridice puse la dispoziție de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferă titularului său toate cele trei 

atribute: 

• Posesia – de a stăpânii, 

• Folosința – de a-l folosi și de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispoziția – de a dispune de bun. 

Din informațiile date de proprietar, nu există nici una dintre cele trei limitări ale 

exercitării dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenționale. 

 

Deoarece în cazul de față forma de proprietate este completă, respectiv 

proprietatea deplină, adică negrevată de alte cote de participare sau de moștenire, fiind 

supusă numai limitărilor care corespund celor patru atribuții fundamentale ale statului, 

respectiv obligației legale de a plăti impozite, de a fi expropriată, de a respecta ordinea de 

drept și de reversiune (dreptul succesoral al statului). 

 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispoziţie de către proprietar 

copii după: 

➢ Extras CF 72924 nr. cerere 45693/22.11.2021  

Construcțiile sunt proprietatea lui Neacșu Nicoale Ovidiu și Neacșu Ligia. 

 

Expertul evaluator nu a avut la dispoziţia alte documentele care să ateste dreptul 

de proprietate asupra proprietății imobiliare supusă evaluării. 

Evaluatorul declară că nu i-au fost puse la dispoziție documente în original pentru 

proprietatea evaluată. 

Având în vedere cele menționate mai sus, evaluatorul nu își asumă nici o 

responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a veridicității actelor de 

proprietate. 

Se presupune că actele de proprietate sunt valabile. 
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2.11. Clauzele de nepublicare şi responsabilitatea către terţi 

Raportul de evaluare este confidenţial pentru expertul evaluator şi pentru clientul 

declarat şi nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptată de evaluator 

faţă de o terţă persoană. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parţial şi nici inclus într-un 

document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al expertului, cu specificarea 

formei şi contextului în care acesta va apare. 

Publicarea oricărei referinţe sau valori incluse în acest raport de evaluare sau a 

numelui şi afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisă fără aprobarea 

scrisă a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Baza evaluării realizate în prezentul  raport este  valoarea de piaţa aşa cum a fost ea 

definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

 

➢ documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului; 

➢ inspecţia bunurilor imobile şi mobile, în măsura în care au fost puse la dispoziţie de 

solicitant; 

➢ stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

➢ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  

➢ deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie să 

se ţină seama la derularea tranzacţiei; 

➢ analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere 

al evaluării; 

➢ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii şi 

fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi metodologia de 

lucru adoptate de către ANEVAR. 

 

3.2. Identificarea imobilului 

Imobilul se află Loc. Gara Ianca, CV1, P13, CF72924, jud. Brăila, proprietatea ORASUL IANCA 

- DOMENIUL PRIVAT  

Zona este periferică Loc. Gara Ianca . 

Teren cu suprafaţa de 5.683 m cu acces direct. 

Inspecţia s-a făcut in data de 07.12.2021.  
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Localizare: 

 

3.3. Descrierea zonei de amplasare 

 

Zona de amplasare este periferică a localității Gara Ianca. 

Artere importante de circulaţie în apropriere: 

➢ Auto – DN2B; 

➢ Calitatea reţelelor de transport: asfalt. 

Caracterul edilitar al zonei 

➢ Imobile rezidenţiale.  

➢ În zonă se află  

o  Reţea de transport în comun în apropiere, cu mijloace de transport 

suficiente 

o  Unităţi comerciale în apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu 

mărfuri de calitate, cu supermarket-uri 

o  Unităţi de învăţământ (mediu) 

o  Unităţi medicale  

o  Instituţii de cult 

o  Cu sedii de bănci 

Utilităţi edilitare 

➢ Reţea rurală de energie electrică  

➢ Reţea rurală de apă 

➢ Reţea rurală de telefonie, cablu şi internet 

Ambient civilizat. 

 

 

 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                          14 | P a g i n ă  

 

Concluzie: 

Zona de referinţa periferică amplasare bună. Dotări şi reţele edilitare bune. Poluare redusă. 

Ambient civilizat. 

 

3.4. Descrierea amplasamentului 

 

Imobilul se compune din teren cu suprafaţa de 5.683 mp. 

Pe teren există construcţii definitive.  

Are formă poligonală, are acces la drum public.  

Terenul este este împrejmuit.  

Utilităţi:  are acces direct la curent electric, apă. 

Vecinătăţile sunt proprietăţi rezidenţiale și agricole. 

 

 

3.5. Descrierea construcţiei 

 

Pe teren există construcţii definitive. Corpul C1 – Anexă cu suprafața de 117 mp, Corpul C2 – 

Anexă cu suprafața de 27 mp, Corpul C3– Anexă cu suprafața de 20 mp, Corpul C4 – Anexă cu 

suprafața de 407 mp sunt proprietatea lui Neacșu Nicoale Ovidiu și Neacșu Ligia. 

3.6. Studiul pieţei 

Definirea pieţei şi subpieţei: 

Standardul Internațional de Evaluare GN 1 – «Evaluarea proprietăţii imobiliare» 

menționează că: „o piaţă imobiliară poate fi definită ca interacţiunea dintre persoane fizice sau 

entităţi care schimbă drepturi de proprietate pe alte active, de obicei, bani. Pieţele imobiliare 

specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potenţialul de a genera venit, 
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caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile şi motivaţiile investitorilor tipici sau prin alte atribute 

recunoscute de persoanele fizice sau de entităţile care participă la schimbul de proprietăţi 

imobiliare. În schimb, pieţele imobiliare fac obiectul unei diversităţi de influenţe sociale, economice, 

guvernamentale şi de mediu. În comparaţie cu pieţele de bunuri, de valori mobiliare sau de mărfuri, 

pieţele imobiliare încă sunt considerate ineficiente. Această caracteristică este cauzată de mai 

mulţi factori cum sunt o ofertă relativ neelastică şi o localizare fixă a proprietăţii imobiliare. Ca 

urmare, oferta de proprietăţi imobiliare nu se adaptează rapid, ca răspuns la modificările cererii de 

pe piaţă.” 

Spre deosebire de piețele eficiente, piața imobiliara nu se autoreglează, fiind influențată de 

multe ori de reglementările guvernamentale și locale. Informațiile despre tranzacții similare nu sunt 

disponibile imediat, existând decalaj între cerere și ofertă, echilibrul atingându-se greu și fiind de 

scurtă durată. În funcție de factori ca: amplasarea, design-ul și tipul proprietății imobiliare, 

motivațiile și vârsta participanților s-au creat tipuri diferite de piețe imobiliare, precum:  

 Piața imobiliară rezidențială; 

 Piața imobiliară comercială; 

 Piața imobiliară industrială; 

 Piața imobiliară agricolă; 

 Piața imobiliară specială. 

Pentru analiza pieței imobiliare a proprietății evaluate se va face analiza pieței pe două 

niveluri: 

• din punct de vedere al pieței largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pieței in care concurează proprietatea evaluată. 

Analiza de piață aplicată unei proprietăți specifice are o importanță deosebită în procesul 

de evaluare și nu trebuie confundată cu analiza generală de piață sau cu alte studii similare. 

În cazul evaluării proprietății ce face obiectul raportului, analiza de piață arată modul în 

care interacțiunea dintre cerere și ofertă afectează valoarea proprietății. 

Prin investigarea vânzărilor, ofertelor, cotațiilor și comportamentului participanților de pe 

piață, evaluatorul poate stabili atitudinile de piață privind tendințele curente, precum și schimbările 

anticipate. 

Analiza de piață oferă și baza pentru determinarea celei mai bune utilizări a proprietății 

evaluate. Evaluatorul trebuie să identifice relația dintre cerere și oferta concurențială de pe piața 

proprietății evaluate. Această relație indică gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizează 

piața curentă. 

Valoarea de piață a unei proprietăți este în mare măsură determinată de poziția sa 

competitivă pe piață. De aceea, în sensul cel mai larg, analiza de piață oferă informațiile esențiale 

necesare pentru aplicarea celor trei abordări de evaluare. 
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Aspecte economice 
 

Previziunile economice de primăvară pentru România: creștere PIB cu 5.1% în 2021, 4.9% 

în 2022 

Potrivit previziunilor economice din primăvara anului 2021, economia UE va crește cu 4,2 % 

în 2021 și cu 4,4 % în 2022. Se preconizează că economia zonei euro va crește cu 4,3 % anul acesta 

și cu 4,4 % anul viitor. În ceea ce privește România, PIB-ul va crește cu 5,1% în 2021, respectiv cu 4.9% 

în 2022. În privința inflației, în cazul României, în 2021 se va înregistra o ușoară creștere la 2,9%, fiind 

urmată de o scădere la 2,7% în 2022. 

Aceasta reprezintă o îmbunătățire semnificativă a perspectivelor de creștere în comparație 

cu previziunile economice din iarna anului 2021 pe care Comisia le-a prezentat în februarie. Ratele 

de creștere vor continua să varieze la nivelul UE, însă economiile tuturor statelor membre ar trebui 

să revină la nivelurile de dinainte de criză până la sfârșitul anului 2022. 

 

Creșterea economică se reia pe măsură ce ratele de vaccinare cresc, iar măsurile de 

limitare a răspândirii bolii se relaxează 

Pandemia de corona virus reprezintă un șoc de proporții istorice pentru economiile Europei. 

Economia UE s-a contractat cu 6,1 %, iar economia zonei euro cu 6,6 % în 2020. Deși, în general, 

întreprinderile și consumatorii s-au adaptat pentru a face față mai bine măsurilor de izolare, unele 

sectoare, cum ar fi turismul și serviciile prestate în persoană, continuă să sufere. 
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Redresarea economiei Europei, care a început vara trecută, a stagnat în al patrulea 

trimestru al anului 2020 și în primul trimestru al anului 2021, întrucât au fost introduse noi măsuri de 

sănătate publică pentru a limita creșterea numărului de cazuri de COVID-19. Se preconizează că 

economiile UE și ale zonei euro se vor redresa puternic pe măsură ce ratele de vaccinare cresc, iar 

restricțiile sunt relaxate. Această creștere va fi determinată de consumul privat, de investiții și de 

creșterea cererii de exporturi ale UE din partea unei economii mondiale consolidate. 

Se preconizează că investițiile publice, ca procent din PIB, vor atinge cel mai înalt nivel din 

ultimii zece ani în 2022. Acest lucru va fi susținut de Mecanismul de redresare și reziliență (RRF), 

instrumentul-cheie aflat în centrul NextGenerationEU. 

 

Piețele forței de muncă se îmbunătățesc într-un ritm lent 

Condițiile de pe piața forței de muncă se îmbunătățesc încet după impactul inițial al 

pandemiei. Ocuparea forței de muncă a crescut în a doua jumătate a anului 2020, iar ratele 

șomajului au scăzut față de nivelurile lor maxime în majoritatea statelor membre. 

Schemele de sprijin public, inclusiv cele sprijinite de UE prin instrumentul SURE, au 

împiedicat creșterea dramatică a ratelor șomajului. Cu toate acestea, piețele forței de muncă vor 

avea nevoie de timp pentru a se redresa pe deplin, deoarece există posibilitatea ca programul de 

lucru să crească înainte ca întreprinderile să fie nevoite să angajeze mai mulți lucrători. 

În UE, rata șomajului este estimată la 7,6 % în 2021 și la 7 % în 2022. În zona euro, rata 

șomajului este estimată la 8,4 % în 2021 și la 7,8 % în 2022. Aceste rate rămân mai ridicate decât 

nivelurile din perioada anterioară crizei. 

 

Inflația 

Inflația a crescut puternic la începutul acestui an, ca urmare a creșterii prețurilor la energie 

și a unei serii de factori temporari și tehnici, cum ar fi ajustarea anuală a ponderilor acordate 

bunurilor și serviciilor în coșul de consum utilizat pentru calcularea inflației. Inversarea unei reduceri 

a TVA-ului și introducerea unei taxe pe emisiile de carbon în Germania au avut, de asemenea, un 

efect semnificativ. 

Inflația va varia semnificativ în cursul acestui an, deoarece prețurile estimate ale energiei și 

variațiile ratelor TVA generează fluctuații semnificative ale nivelului prețurilor în comparație cu 

aceeași perioadă a anului trecut.  
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În UE, inflația se va situa, conform previziunilor, la 1,9 % în 2021 și la 1,5 % în 2022. În zona 

euro, inflația se va situa, conform previziunilor, la 1,7 % în 2021 și la 1,3 % în 2021. 

 

Datoria publică va atinge un nivel maxim în 2021 

Sprijinul public pentru gospodării și întreprinderi a jucat un rol vital în atenuarea impactului 

pandemiei asupra economiei, dar a condus la creșterea nivelului datoriei statelor membre. 

Se preconizează că deficitul public general agregat va crește cu aproximativ jumătate de 

punct procentual până la 7,5 % din PIB în UE în acest an și cu aproximativ trei sferturi dintr-un punct 

procentual, ajungând la 8 % din PIB în zona euro. Se preconizează că toate statele membre, cu 

excepția Danemarcei și a Luxemburgului, vor înregistra un deficit de peste 3 % din PIB. 

Cu toate acestea, până în 2022, se preconizează că deficitul bugetar agregat va ajunge la 

jumătate, până la puțin sub 4 %, atât în UE, cât și în zona euro. Se preconizează că numărul statelor 

membre cu un deficit de peste 3 % din PIB va scădea semnificativ. 

În UE, se preconizează că ponderea datoriei publice în PIB va atinge un nivel maxim de 94 % 

în acest an, înainte de a scădea ușor la 93 % în 2022. Se preconizează că ponderea datoriei în PIB 

în zona euro va urma aceeași tendință, urmând să crească la 102 % în acest an și apoi să scadă 

ușor la 101 % în 2022. 

 

Riscurile privind perspectivele rămân ridicate, dar în prezent sunt în general echilibrate 

Riscurile asociate perspectivelor sunt ridicate și vor rămâne astfel atât timp cât spectrul 

pandemiei de COVID-19 afectează economia. 

Evoluțiile situației epidemiologice, precum și eficiența și eficacitatea programelor de 

vaccinare s-ar putea dovedi a fi mai bune sau mai slabe decât se presupunea în scenariul central 

al acestei previziuni. 

Această previziune poate subestima tendința gospodăriilor de a cheltui sau dorința 

consumatorilor de a menține niveluri ridicate de economii de precauție. 

Un alt factor îl constituie momentul retragerii măsurilor de sprijin, care, dacă este prematur, 

ar putea pune în pericol redresarea. Pe de altă parte, o retragere întârziată ar putea duce la crearea 

unor denaturări ale pieței și a unor bariere în calea ieșirii de pe piață a întreprinderilor ineficiente. 

Impactul dificultăților financiare ale întreprinderilor asupra pieței forței de muncă s-ar putea 

dovedi mai grav decât se anticipase. 
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O creștere mai puternică la nivel mondial, în special în SUA, ar putea avea un impact mai 

bun asupra economiei europene decât se preconizase. Cu toate acestea, o creștere mai puternică 

în SUA ar putea impulsiona randamentele obligațiunilor suverane ale SUA, ceea ce ar putea 

provoca ajustări necontrolate pe piețele financiare, cu un impact grav îndeosebi asupra 

economiilor emergente cu datorii valutare ridicate. 

 

Context 

Previziunile economice din primăvara anului 2021 se bazează pe o serie de ipoteze tehnice 

referitoare la evoluția cursurilor de schimb, a ratelor dobânzilor și a prețurilor produselor de bază, 

întemeiate pe informațiile disponibile până la data de 28 aprilie 2021. Pentru toate celelalte date 

integrate în previziuni, inclusiv ipotezele referitoare la politicile publice, aceste previziuni iau în 

considerare informațiile disponibile până la data de 30 aprilie, inclusiv. Cu excepția cazului în care 

politicile sunt anunțate în mod credibil și sunt detaliate în mod corespunzător, proiecțiile pornesc de 

la ipoteza că nu se modifică nimic la nivel de politici. 

În urma adoptării finale a Regulamentului privind Mecanismul de redresare și reziliență și a 

progreselor semnificative înregistrate în pregătirea planurilor de redresare și reziliență, previziunile 

din primăvară încorporează măsurile de reformă și de investiții prevăzute în proiectele de 

programe de redresare și reziliență pentru toate statele membre. Cu toate acestea, la data limită, 

anumite planuri erau încă în discuție în mai multe state membre. În astfel de cazuri, au fost utilizate 

ipotezele de lucru simplificate pentru înregistrarea tranzacțiilor legate de Mecanismul de redresare 

și reziliență, în special în ceea ce privește profilul de timp al cheltuielilor (presupus a fi liniar pe 

durata de viață a Mecanismului de redresare și reziliență) și structura acestora (presupusă a fi 

împărțită între investițiile publice și transferurile de capital). 

 

Sursa:https://ec.europa.eu/economy_finance/forecasts/2021/spring/ecfin_forecast

_spring_2021_ro_en.pdf 
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Studiu RE/MAX Europe - Impactul Covid-19 asupra pieței imobiliare 

În România, specialiștii estimează o corecție medie la nivel național între 5 și 10% a prețului 

la apartamente, arată rezultatele unui studiu despre impactul Covid-19 în piața imobiliară, realizat 

de RE/MAX, la nivel european. 

Printre cele mai importante concluzii se numără: corecții de preț pe segmentul vânzări, 

scăderi de preț pe închirieri, precum și o ușoară scădere a volumului tranzacțiilor. 

Studiul a fost realizat pe un eșantion de 2.130 de agenți și brokeri de top, din 27 de regiuni 

din Europa, cu o participare aproximativ egală de femei și bărbați, majoritatea cu vârste cuprinse 

între 30 și 45 de ani. Jumătate dintre participanții la studiu au o experiență de minim trei ani în 

cadrul agențiilor RE/MAX. 

La nivel european, pe segmentul vânzări, peste 50% dintre specialiști estimează scăderi ale 

prețurilor între 5-10%. Excepție fac Franța, Finlanda, Olanda, Cehia și Turcia, care prezic o creștere 

între 2-5% a prețului la case. În România, la nivel național, specialiștii estimează o corecție medie 

între 5 și 10% a prețului pentru apartamente, cu variațiuni în funcție de piață/oraș. 

Pe segmentul închirieri, respondenții prezic o scădere a prețurilor cuprinsă între 10 și 15%. 

Totodată, 70% dintre participanții la studiu indică scăderi între 10-20% ale prețurilor pentru 

proprietăție comerciale. Pe plan local, 28% dintre respondenți estimează scăderi atât în mediul rural, 

cât și în cel urban. 

Peste 40% dintre respondenți estimează o stagnare sau o ușoara scădere a volumului de 

tranzacții imobiliare în România 

În ceea ce ține de volumul tranzacțiilor, specialiștii estimează o ușoară tendință de scădere 

la nivel european, cu excepția Franței, Poloniei, Bulgariei, unde circa 50% dintre participanți 

preconizează creșteri pe segmentul case. Pe plan local, peste 40% dintre participanți estimează o 

scădere a volumului de tranzacții imobiliare, pentru toate tipurile de proprietăți. 

De asemenea, mai mult de 65% dintre participanții la studiu preconizează o scădere a 

volumului de tranzacții pe segmentul comercial, atât la nivel de vânzări, cât și de achiziții. Totodată, 

peste 40% consideră că va scădea numărul tranzacțiilor pe segmentul proprietăți pentru investiții. 

Potrivit rezultatelor obținute, printre motivele principale care determină scăderea volumului 

de tranzacții se numără rata ridicată a șomajului și incertitudinea generală, respectiv nesiguranța 

financiară din partea cumpărătorilor. 

 

Sursa: www.remax.ro 
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Piaţa specifică. Analiza cererii, echilibrul pieţii 
 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.  

Aria pieţei este una suburbană şi aparţine unei zone periferică de tip industrial, 

zona este puţin populată având un grad de construire sub 50%.  

Valorile de piaţă a imobilelor similare sunt în scădere (datorită condiţiilor actuale 

ale pieţei imobiliare).  

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpătători, motivata de politica monetară şi administrativă a băncii centrale, 

politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergen]e a pre]urilor practicate de 

dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

- caracteristici oferta: mai mare – in comparaţie cu dimensiunile cererii 

- echilibru cerere – oferta : pe piaţa proprietăţilor similare celei evaluate fiind 

influenţată de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbţie a pieţei de bunuri 

de consum, larg consum si consum îndelungat, deci funcţie de evoluţia vânzărilor, 

la momentul actual  consider starea pieţei imobiliare, pe acest segment, în 

stagnare. 

-  tendințe : o situaţie volatilă ce poate fi depăşita prin factorii care ar putea 

influenţa in mod direct stimularea creditării ce constau intr-un plan coerent 

anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi administrativă a băncii centrale, 

politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergenţe a preţurilor practicate de 

dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

- cotaţii oferte preturi unitare de vânzare terenuri (in zona preţul de vânzare este 

cuprins intre  2 – 10 euro/mp in funcţie de zonă, suprafaţă si accesul la utilităţi). 

- cotatii chiria anuală: 0,5  – 3 euro/mp. 

Piaţa imobiliară este puţin activă.  

Oferta este mai mare decât cererea. Piaţă a cumpărătorului. 
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4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII  

4.1. Cea mai bună utilizare 

 

În Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP), 

cea mai bună utilizare este definită ca fiind: „cea mai probabilă utilizare a proprietăţii 

care este fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă financiar şi care 

conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate.” 

Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte utilizări, 

este considerată cea mai bună utilizare. 

Conceptul de cea mai bună utilizare este o parte fundamentală şi integrantă a 

estimărilor valorii de piaţă. 

  Conceptul de ’’cea mai bună utilizare’’ reprezintă alternativa de utilizare a 

proprietății selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va 

genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare 

ale lucrării. 

Relațiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piețele 

imobiliare. Cunoașterea și înțelegerea comportamentului pieței sunt esențiale pentru 

conceptul de cea mai bună utilizare. Când scopul evaluării este estimarea valorii de piață, 

analiza celei mai bune utilizări identifică cea mai profitabilă utilizare competitivă în care va 

fi pusă proprietatea. 

Cea mai buna utilizare este analizată uzual în una din următoarele situații: 

➢ cea mai bună utilizare a terenului liber; 

➢ cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare trebuie să îndeplinească 

următoarele criterii: 

➢ permisă legal; 

➢ posibilă fizic; 

➢ justificată adecvat; 

➢ fezabilă financiar; 

➢ maxim profitabilă. 

 

CMBU: industrială 
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Cea mai bună utilizare a terenului considerat liber. 
 

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezentă, construcția, subîmpărțirea sau unirea cu altă proprietate. Cea mai 

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin 

demolarea construcțiilor. 

Ca alternativă, terenul poate fi păstrat ca investiție. Utilizarea potențială și nu 

utilizarea existentă determină de obicei prețul care va fi plătit pentru teren în cazul în care 

respectiva utilizare este fezabilă din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinătăților, conduce la concluzia că posibilitatea 

utilizării terenului în alte moduri decât este folosit în prezent nu este atractivă.  

Utilizare 
analizata 

Criterii CMBU 

Permisă legal Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maxim 
profitabilă 

Agricola Nu Nu Da Nu 

Comerciala Da Da Da Nu 

Industriala Da Da Da Da 

Rezidentiala Da Da Da Nu 

Concluzie CMBU: Industriala 

 

 

Cea mai bună utilizare a construcţiei. 
 

Cea mai bună utilizare a proprietății ca fiind construită este caracteristică utilizării 

care trebuie să fie realizată pe o proprietate prin prisma construcțiilor existente și a celor 

ideale descrise în concluzia analizei asupra celei mai bune utilizări a terenului ca fiind liber. 

 Cea mai bună utilizare a proprietății evaluate ca fiind construită poate fi 

continuarea utilizării existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau 

conversia la o altă utilizare, ori o combinația a acestor alternative. 

Se constată că cea mai bună utilizare a proprietății imobiliare ca fiind 

construită este cea actuală, deoarece are cea mai mare valoare a proprietății 

evaluate. 
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Utilizare 
analizata 

Criterii CMBU 

Permisă legal Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maxim 
profitabilă 

Agricola Nu Nu Da Nu 

Comerciala Da Da Da Nu 

Industriala Da Da Da Da 

Rezidentiala Da Da Da Nu 

Concluzie CMBU: Industriala 

 

4.2. Valoarea terenului 

 

Metoda comparaţiilor directe. 
 

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este comparată 

cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de ofertă sunt 

cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate într-un proces de comparare 

pentru a demonstra preţul probabil  la care proprietatea evaluată ar fi vândută, dacă este 

oferită pe piaţă. 

Am ales proprietăţi imobiliare asemănătoare a căror cifră de ofertă este 

cunoscută din anunţurile imobiliare şi din baza de date a evaluatorului. 

Având în vedere situaţia în care se află piaţa imobiliară s-au identificat anunţuri cu 

terenuri libere situate în zone rurale similare ale judeţului Brăila. 

Evaluarea imobilului este prezentată în Anexa nr. 6.2.1. 
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4.4. Calificarea evaluatorilor 

Ec. Iulian-Cosmin Androniu 

Licenţiat în economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucureşti, 

Facultatea de Comerţ, promoţia 1999. 

Masterat în „Management financiar şi în administraţie publică” al Universităţii 

Danubius din Galaţi.   

Expert evaluator de întreprinderi, bunuri mobile  şi proprietăţi imobiliare şi membru 

titular al Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România cu legitimaţia şi ştampila nr. 

6989. 

Certificat de asigurare profesională nr. 1441-62/17.01.2021 Allianz Ţiriac Asigurări 

S.A.. 

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

„Evaluarea Proprietăţii Imobiliare” şi „Evaluarea Întreprinderii”  

Certificat de „Auditor în Domeniul Calităţii” eliberat de Ministerul Educaţie, Cercetării şi 

Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009; 

Certificat de „Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educaţie, Cercetării şi 

Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009. 
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4.5. Declaraţia de conformitate (Certificarea valorii) 

 

• după cunoştinţele evaluatorului  informaţiile prezentate In raport sunt 

adevărate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazează doar pe informaţiile 

prezentate in raport; 

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

• tariful evaluării nu este condiţionat de valoarea raportata;  

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

profesionale si cu contractul (instrucţiunile) cu clientul; 

• evaluatorul deţine pregătirea profesionala si experienţa necesară 

• nimeni, cu excepţia celor care semnează raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului.  
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5. CONCLUZII 

 

5.1. Alegerea valorii finale 

 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoarea de piaţa determinată prin abordarea prin piaţă este: 

78500 lei echivalent a 15860 euro (13,81 lei/mp echivalent a 2,79 euro/mp) 

            

Nu se aplică altă metodă conform GEV 630 art 37 şi 104. 

Ca rezultat al investigaţiilor şi analizelor mele, în opinia mea, valoarea de piaţă 

estimată a proprietăţii teren din Loc. Gara Ianca, CV1, P13, CF72924, jud. Brăila, 

proprietatea Municipiului Brăila – domeniul privat, este de: 

  78500 lei echivalent a 15860 euro (13,81 lei/mp echivalent a 2,79 euro/mp) 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare 

sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie de calitatea 

persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in funcţie de înregistrarea 

fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

Data întocmirii: 13.12.2021 

Data evaluării: 07.12.2021   

Expert Evaluator 

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

ec. Iulian-Cosmin Androniu 
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6. ANEXE 

 

6.1. Definiţii şi termeni ai evaluării 

 

Definiţii ale Standardelor Internaţionale de Evaluare 

 

Abordarea prin cost - oferă o indicaţie asupra valorii, prin utilizarea principiului 

economic conform căruia un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ, decât costul 

necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utilitate, fie prin cumpărare, fie prin construire. 

 

Abordarea prin piaţă - oferă o indicaţie asupra valorii prin compararea activului 

subiect, cu active identice sau similare, al căror preţ se cunoaşte. 

 

Abordarea prin venit - oferă o indicaţie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor 

de numerar viitoare într-o singură valoare a capitalului. 

 

Chiria de piaţă - suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi închiriată, la 

data evaluării, între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 

adecvate, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Cumpărător special - un anumit cumpărător, pentru care un anumit activ are o 

valoare specială, datorită avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia şi care 

nu ar fi disponibile altor cumpărători de pe piaţă. 

 

Data evaluării - data la care se aplică opinia asupra valorii. 

 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participaţiile şi beneficiile legate de 

proprietatea imobiliară. 

 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o întreprindere, 

dintr-o participaţie la o întreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt 

separabile. 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                          29 | P a g i n ă  

 

Imobilizare necorporală - un activ nemonetar care se manifesto prin proprietăţile 

sale economice. Aceasta nu are substanţa fizică, dar asigură drepturi şi beneficii 

economice proprietarului său. 

 

Investiţie imobiliară - proprietatea imobiliară, respectiv un teren sau o clădire, sau 

o parte a unei clădiri, sau ambele, deţinută de proprietar pentru a obţine venituri din chirii 

sau pentru creşterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabă decât pentru: 

(a) utilizarea în producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru 

scopuri administrative; sau 

(b) vânzarea pe parcursul desfăşurării normale a activităţii. 

 

Ipoteză specială - o ipoteză care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele 

efective, existente la data evaluării, fie care nu ar fi făcute într-o tranzacţie de un 

participant tipic pe piaţa, la data evaluării. 

 

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliară 

desemnată pentru un anumit tip de afacere, în care valoarea proprietăţii reflectă 

potenţialul comercial pentru acea afacere. 

 

Proprietate imobiliară - terenul şi toate elementele care sunt o parte naturală a 

acestuia, de exemplu copaci şi minerale, elementele care au fost ataşate terenului, cum ar 

fi clădirile şi construcţiile de pe amplasament şi toate elementele permanent ataşate 

clădirilor, de exemplu echipamentele mecanice şi electrice care asigură funcţionarea unei 

clădiri, aflate atât în subsol, cât şi deasupra solului. 

 

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

 

Valoare de investiţie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un 

proprietar potenţial, pentru o anumită investiţie sau în scopuri de exploatare. 

 

Valoare justă - preţul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între 

părţi identificate, aflate în cunoştinţă de cauză şi hotărâte, care reflectă interesele acelor 

părţi.  

 

Valoare specială - o sumă care reflectă caracteristicile particulare ale unui activ, 

care au valoare numai pentru un cumpărător special. 
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Valoarea de piaţă - suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o 

tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare 

în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a 

două sau mai multe active sau drepturi, în urma căreia valoarea combinată este mai mare 

decât suma valorilor separate 
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6.2. Calculele evaluării 

 

ANEXA NR. 6.2.1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)     

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 

Suprafata 5.683,00 2000 7815 2605 
Pret (oferta/vanzare) (Eur)   18.188 70.335 15.000 
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp)   9,1 9,0 5,8 
Ajustare pentru negociere   -10% -10% -10% 
Valoarea corectiei (Euro/mp)   -0,91 -0,90 -0,58 

Pret ajustat pentru negociere   8,18 8,10 5,18 

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la 
posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere 
mai mari. În cazul de faţă marja de negociere estimată este de -10%, pe baza informaţiilor obţinute de la agenţiile 
imobiliare locale. 

Drepturi de proprietate partial integral integral integral 

Valoarea corectiei (%) constructie -30% -30% -30% 
Valoarea corectiei (Euro/mp) alt proprietar -2,73 -2,70 -1,73 
Pret corectat   5,46 5,40 3,45 

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline, iar în 
acest caz sunt necesare corectii pentru existenta unei constructii de -30%. 

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă 
Valoarea corectiei (%)   0% 0% 0% 
Valoarea corectiei (Euro/mp)   0,00 0,00 0,00 
Preţ corectat (EURO)   5,46 5,40 3,45 

Conditiile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financiar deosebit de plată (de ex, o 
proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei). În acest caz  aceste corectii sunt nule. 

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep. 
Valoarea corectiei (%)   0% 0% 0% 
Valoarea corectiei (Euro/mp)   0,00 0,00 0,00 

Pret corectat   5,46 5,40 3,45 

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de 
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii. 

Conditii de piata   <3luni <3luni <3luni 

Valoarea corectiei (%)   -10% -10% -10% 

Valoarea corectiei (Euro/mp)   -0,55 -0,54 -0,35 

Preţ corectat (EURO)   4,91 4,86 3,11 

Depind de vechimea tranzacțiilor sau ofertelor.  În acest caz  sunt necesare corectii de -5%. Datorate actualelor conditii 
ale pietei imobiliare datorate masurilor speciale de combatere a pandemiei de COVID19. (corecții estimate cf. pietei 
imobiliare locale). 

Localizare Gara Ianca Superiror Superiror Superiror 

Valoarea corectiei (%) periferic -10% -10% -5% 

Valoarea corectiei (Euro/mp)   -0,49 -0,49 -0,16 

Pret corectat   4,42 4,32 2,94 

Depind de localizarea amplasamentelor.  Comp C1 si C2 o corectie de -15% si C3 corectie de -10%. (corecții estimate cf. 
pietei imobiliare locale). 

Acces drum principal drum 
secundar drum secundar drum 

secundar 

Valoarea corectiei (%)   10% 10% 10% 
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Valoarea corectiei (EUR/mp)   0,44 0,43 0,29 

Pret corectat   4,86 4,75 3,23 

Nu sunt necesare corectii 

Destinatia (utilizarea terenului) inds/agricol rezd rezd rezd 

Valoarea corectiei (%)   -10% -10% -10% 

Valoarea corectiei (EUR/mp)   -0,49 -0,48 -0,32 

Pret corectat   4,38 4,28 2,91 

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala).  Destinatia este agricola se aplica o corectie de -10%. 
(corecții estimate cf. pietei imobiliare locale) 

Utilitati electricitate superior superior similar 

Valoarea corectiei (%)   -10% -10% -5% 

Valoarea corectiei (EUR/mp)   -0,44 -0,43 -0,15 

Pret corectat   3,94 3,85 2,76 

Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan).  C1 si C2 o corectie de -10%, C3 o corectie de -5%. 
(corecții estimate cf. pietei imobiliare locale) 

Dimensiuni 5.683,00 2.000 7.815 2.605 

Corectie procentuala   1% -1% 1% 

Valoarea corectiei (EUR/mp)   0,04 -0,04 0,03 

Pret corectat   3,98 3,81 2,79 

Apreciem o corecție de 1% pentru C1 , iar pt C2 o corectie de -1% si C3 o corectie de 1% . (corecții estimate cf. pietei 
imobiliare locale) 

Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul 
Corectie procentuala   0% 0% 0% 
Valoarea corectiei (EUR/mp)   0,00 0,00 0,00 
Pret corectat   3,98 3,81 2,79 

Nu sunt necesare corectii 

Total corectie bruta   5,17 5,10 3,02 

total corectie bruta cea mai mica   56,85% 56,66% 52,41% 

Valoarea estimata rotund 2,79 EUR/mp   

Curs euro   4,9483 lei   

S teren/mp 5.683,00 15.860 € 78.500 lei   

          

Sursa:         

COMP 1 https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-IDetnkV.html#e875104115  

COMP 2 https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-ianca-
IDm4va.html#e875104115 

COMP 3 https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-ianca-jud-braila-
ID9trJ7.html#e875104115  
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6.3. Informaţii de piaţă 
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6.4. Actele evaluării 
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P R O I E C T  
H O T Ă R Â R E A   Nr.69 

din 23 decembrie 2021 
 

privind: prelungirea termenului de concesiune a unui teren din domeniul public administrat  de consiliul local, 
Societății Comerciale Cipri Com S.R.L. Ianca-proprietara construcției edificate pe acest teren 
 
      Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 23  decembrie 2021; 

      Având în vedere: 

      ►cererea nr.20114/23.11.2021 a S.C.Cipri Com S.R.L. Ianca, prin care se solicită încheierea unui nou 
contract de concesiune pentru terenul în suprafață de 20 mp, aparținând domeniului public administrat de 
consiliul local, situat în orașul Ianca, str.Sărățeni nr.2-limitrof blocului E2, pe care  petenta a extins construcția 
principală potrivit Autorizației de construire nr.98/2007; 

      ►faptul că la data de 08.01.2022 expiră termenul de concesiune a terenului în cauză, stabilit prin 
Contractul de concesiune nr.13135/08.01.2007 și prelungit cu jumătate din perioada inițială prin Actul 
adițional nr.1/24.07.2018, în conformitate cu dispozițiile Sentinței civile nr.220/FCA/2018 pronunțată de 
Tribunalul Brăila în Dosarul nr.2383/113/2017; 

      ►faptul că la data de 01.01.2028 expiră termenul de concesiune și pentru terenul în suprafață de 40 
mp, aparținând domeniului public administrat de consiliul local, stabilit prin Contractul de concesiune 
nr.8009/01.01.2003, pe care petenta a edificat construcția principală; 

      ►dispoziţiile art.306 alin.(3) din Ordonanța de urgență a Guvernului nr.57/2019-privind Codul 
administrativ, cu modificările și completările ulterioare, potrivit cărora Contractul de concesiune de bunuri 
proprietate publică poate fi prelungit prin acordul de voinţă al părţilor, încheiat în formă scrisă, cu condiţia ca 
durata însumată să nu depăşească 49 de ani; 

      ►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism și cadastru, precum şi avizul 
comisiei de specialitate nr.1 din cadrul consiliului local. 

      În temeiul prevederilor art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c) și alin.(6) lit.a), art.139 alin.(3) lit.g) și art.196 alin.(1) 
lit.a) din O.U.G.nr.57/2019-privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 
 
                                                                H O T Ă R Ă Ş T E : 
 
      Art.1.-Se aprobă prelungirea termenului de concesiune a terenului în suprafață de 20 mp, aparținând 
domeniului public administrat de consiliul local, situat în orașul Ianca, str.Sărățeni nr.2-limitrof blocului E2, 
până la data de 01 ianuarie 2028, Societății Comerciale Cipri Com S.R.L. Ianca. 

      Art.2.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează primarul oraşului, care se 
împuternicește să semneze Actul adițional nr.2 la Contractul de concesiune nr.13135/08.01.2007. 

      Art.3.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă autorităților/persoanelor îndreptățite și transmisă spre 
publicare în Monitorul Oficial Local, prin grija secretarului general. 

      Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.139 alin.(3) lit.g) din O.U.G. nr.57/2019-
privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare.       
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Fănel George CHIRIŢĂ                                                                                       Alexandru STERIAN 
 

R O M Â N I A 
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                                              REFERAT DE APROBARE 
 
      Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de 
hotărâre privind: prelungirea termenului de concesiune a unui teren din domeniul public administrat  
de consiliul local, Societății Comerciale CIPRI COM S.R.L. Ianca 
 
      În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă 
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare, 
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în 
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată. 

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel: 
      În baza Hotărârii Consiliului Local nr.60/31.10.2002 și a Procesului verbal de licitație publică din data de 
05.12.2002, s-a încheiat Contractul de concesiune nr.8009/01.01.2003 pentru un teren din domeniul public 
al orașului în suprafață de 40 mp, pe o perioadă de 25 ani, pe care concesionarul  S.C. Cipri Com S.R.L. 
Ianca a amplasat un chioșc comercial; 
      Apoi, în baza Hotărârii Consiliului Local nr.88/14.12.2006, s-a aprobat concesiunea directă a terenului în 
suprafață de 20 mp și s-a încheiat Contractul de concesiune nr.13135/08.01.2007, pe o perioadă de 10 ani, 
având ca scop extinderea chioșcului comercial către partea din interior a blocului E 2, pentru care s-a emis 
Autorizația de construire nr.98/27.12.2007; 
      Aici mai trebuie spus faptul că în Hotărârea Consiliului Local nr.88/14.12.2006, prin s-a aprobat 
concesiunea directă a terenului în suprafață de 20 mp, s-a pus însă o condiție esențială concesionarului, 
aceea de a retrage la aliniamentul blocului E2 chioșcul amplasat inițial pe terenul în suprafață de 40 mp, 
concesionat pe o perioadă de 25 ani prin Contractul nr.8009/01.01.2003, care a obstrucționat circulația pe 
aleea pietonală din fața acestuia; 
      Această condiție nu a fost îndeplinită de concesionar, iar la expirarea perioadei de 10 ani, când 
concesionarul a solicitat prelungirea contractului cu jumătate din perioada inițială, așa cum prevedea 
legislația în vigoare la acea dată,  Consiliul Local a adoptat Hotărârea nr.10/23.02.2017 prin care s-a aprobat 
prelungirea termenului cu 5 ani, dar numai după retragerea chioșcului la aliniamentul blocului E2; 
      Era o condiție necesară, de bun simț, cerută în special de cetățenii deranjați de obturarea circulației pe 
aleea pietonală din fața chioșcului, dar pe care concesionarul nu a acceptat-o, fapt care a determinat Consiliul 
Local să adopte Hotărârea nr.45/31.05.2017 pentru abrogarea Hotărârii nr.10/23.02.2017 și implicit 
respingerea cererii S.C.Cipri Com SRL de prelungire a termenului de concesiune a terenului în suprafață de 
20 mp din domeniul public al orașului, care a făcut obiectul Contractului nr.13135/08.01.2007; 
      În urma contestației concesionarului, prin Sentința civilă nr.220/FCA/2018 pronunțată în Dosarul nr.2383/ 
113/2017, Tribunalul Brăila a considerat că cele două hotărâri au fost adoptate cu abuz de putere  și a obligat 
Consiliul Local Ianca să-i prelungească termenul de concesiune până la data de 08.01.2022; 
      Acum, pentru că noua legislație prevede posibilitatea prelungirii concesiunii până la 49 de ani, precum și 
faptul că la data de 01.01.2028 expiră termenul de concesiune și pentru terenul în suprafață de 40 mp, stabilit 
prin Contractul de concesiune nr.8009/01.01.2003, pe care petenta a amplasat chioșcul principal, propunem 
ca și în cazul terenului în suprafață de 20 mp concesiunea să înceteze tot la data de 01.01.2028, astfel încât 
terenul să fie eliberat în totalitate la acea dată, însă decizia vă aparține în exclusivitate. 
                                                                                                      

                                                       Vă mulţumesc ! 
 

                                                                       P R I M A R 
 
 

                                                               Fănel George CHIRIŢĂ 

R O M Â N I A 
JUDEȚUL BRĂILA 
ORAȘUL IANCA 

P R I M A R 
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