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Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, ISO 92001
927020Tel/fax:0243/266102 e-mail:
consiliullocalamara@yahoo.com

L JUDETUL IALOMITA SR
w CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI | m li:Net m

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru terenul intravilan in suprafata de 55 mp, situat in
orasul Amara, strada A.I.Cuza, numar cadastral 22516

Consiliul Local Oragenesc Amara, judetul lalomita

Avand in vedere:

-cererea nr.6108 din 28.03.2022, depusa de petentul _ . .. cu privire la solicitarea
cumpdrarii terenului intravilan pe care il detine in inchiriere, in suprafatd de 55 mp, situat in
orasul Amara, strada A.I.Cuza, numar cadastral 22516;

-referatul de aprobare nr.215 din 20.06.2022, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.216 din 20.06.2022, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.191 din 27.06.2022, al Comisiei pentru activititi economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.206 din 27.06.2022, al Comisiei pentru urbanism §i amenajarea
teritoriului, protectia mediului si turism, agricultura;

Examinand:

-prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b si art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ;

In temeiul prevederilor art 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba raportul de evaluare pentru terenul intravilan in suprafatd de 55 mp, situat in
orasul Amara, strada A.l.Cuza, numar cadastral 22516, conform anexei, care face parterte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Oragului Amara, prezenta hotdrare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, petentului Conves  aosiae o avenns
Compartimentului juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane si Biroului
impozite si taxe, executare silitd, urmand a fi publicatd Monitorul Oficial Local si la avizierul
Primariei Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Mihaela STOIAN SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.93
Din 30 iunie 2022
Adoptata Tn Amara

Ex.4



ANE XA

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN St= 55m?

apartinind domeniului privat al

UAT AMARA , str. Alexandru loan Cuza , P 1618 partiai
jud IALOMITA

BENEFICIAR :
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA ORAS AMARA | jud. IALOMITA
EXECUTANT:

FFION LAZAR ELENA

EVALUATOR: ION LAZAR ELENA - Evaluator autorizat, M.T. ANEVAR
- E.P.1L-legitimatia 13348

APRILIE 2022

in atentia utilizatorului desemnat ai prezentului raport; UAT AMARA, jud IALOMITA
Algturat va transmitem raportul intocmit de mine, [ON LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, ca evaluare
obieciivad si impartiald, ca evaluator independent, f&rd a avea nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaludri sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesara efectudrii
evaluarii, declar conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022.



1.1

Raport de evalyare -Teren intravilan $t=55mp str. Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , apartinand

domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

Sinteza evajudrii

Client

UAT AMARA, JUD JALOMITA

Utilizatori desemnat)

UAT AMARA , JUD IALOMITA

Data raportului 04.04.22
Data inspactiei 04.04.22
Data evaluarii {04.04.22

Evaluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia 13348

Tip proprietate

Teren intravilan concesionat -55mp{din acte si masurat = 55mp)
deschidere la trotuar spre strada Al.Cuza, 5,782m; categoria de
folosinta actuala- : curli constructii .

Adresa proprietétii

Amara , str.Al. Cuza, p 1618 partlal, jud. lalomita

Amplasars / Cartier

Zona centrala a orasului Amara , jud lalomiia

Cod posial

927020

Carte funciara

Nr.2251%, UAT AMARA

Apartine domeniului privat al UAT Amara , jud lalomita —-conform
HOL mr, 411 din 31.08.2021  prevazul in Anexa la Hotarare
114/31.08.2021 la pozitia 353.

Utilitati

Energie electrica, apa-canal, gaze naturale

Teren

S= &8 m?

Suprafata Constructii

“Pe teren este edificata o constructie cu regim de inaltime parter --
spatiu comercial ,, Studio Fotu”a finalizata in 22.02.2016 conform
PY. Rsceptie 5082, constructie identificata cu numar cadastral
22818-C1. Constructia 1 nu face obisctul evaiuari].

Proprietar

UAT AMARA , JUD IALOMITA

Litilizare existentd

~Teren intravilan concesionat pe care este realizata constructia C1-
22816 —functionarea spatiului comercial .

Piata specificd

Pilata terenurilor intravilane libere fara constructii

Curs de schimb valutar BNR ia
4.04.2022

1 eurc = 4,9437 ei

lpoteze speciale deosebite

<sunul mobil se evalueaza liber de sarcini ;

-suprafata imobilului de evaluat a fost prefuata din documeniels
puse [a dispozitie de proprietar - Extrasul de Carte Funciara
pentry Informare din QCPI lalomita, BCP! Siobozia din 11.04.2022
nr. cerere 34958 .

VALOR] ESTIMATE

s Valoarsa de pistd a Wem 1829,3€ 9.044,00 lei
terenului
» Metoda alternativa 18293 € 5.044,00 lai
-gxtractia de piata )
VALOAREA DE PIATA: 1829,3 € 9.044 00 lal

VALOAREA DE PIATA UNITARA, per m?

teren

33,26 €/m* 164,43 lei/ m?

Dreptul de proprietate

Deplin {absolut)

Scopul evaludrii

informarea clientului in vederea vanzaril bunulul imobil evaluat

Sarcini Inregistrate

Muy sumnt

Observatii speciale

Suprafata terenulul intraviian supus evaluarii a fost prefuata din
documentele puse ia dispoziiie de cdltre client; evaluatorul
neasumandu-si rédspunderea pentru datele puse la dispozitle de
catre client si nict pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de dafe incomplete sau gresita.

La data inspectiei, terenul infravilan nu este imprejmuit =i are
amenajat o constructie P, C1-22518- spatiu comercial , finalizata in

2016, constructia nu face obiectu! evaluarii .

Standarde utilizate

Analizeie si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roméania {Standardels de evaluare a bunurilor 2022)

o

Valoarea nu este influentatd de TVA;
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Rapeort de evaluare -Teren intravilan St=55mp_str. Alexandry {oan Cuza, P 1518 partlal , apartinand
domeniulul privat a UAT AMARA, jud IALOMETA
o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezeniate in raport si a

celoralte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de piatd, conform
definitiilor menaionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi
vanzarea fortatéa.

Cu stimg,

{ON LAZAR ELENA

Membru titular ANEVAR

lagitimatia nr. 13348
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Raport de evaluare «Teren intravilan $t=55mp_str. Alexandry loan Cuza, P 1618 gartial , apartinand
domeniului privat a UAT AMARSA, fud IALOMITA

Certificare

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiiler detinute, certificdm cé afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevérate si corecte.

De asemenea, certificdm cé analizele, opiniile si conciuzille prezentate sunt limitate numai de ipotezeie
generale si speciale prezentate in raport si c8 analizele, opiniile si concluziile ncastre sunt nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

in plus, certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legaté de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturd cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nicl unei alte persoane n
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarsa cobiectului evalu&rii din partea
solicitantului evaluarii sifsau a reprazentantiior acestuia.

Bunul imohil evaluat a fost inspectat personal de caétre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului.

Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei prezentate in
,Standardsie de evaluare a bunurilor 2022"

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de eticd at profesiel de evaluator
autorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordut scris si prealabil al
svatuatorului) si verificat, In conformitate cu ,Standardele de evaluars a bunurilor 2022" in speta SEV 400
Nerificarea evaiuariior”.

Forma si continutul raportului a fost convenitd cu finantatorul.

Evaluatorul care certificé prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evalugrii”) are competenta necesara impusa
de complexitatea temsi de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nuy s-a primit asistentd semmificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaivatorului care semneazs raportul,

La data elabor&rii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru titular al ,ANEVAR", are
indeplinite cerintele programului de pregétire profesionald si are competenta necesard intocmirii acestui
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Raport de evaluare -Teren intravilan St=55mp str. Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , apartinand
domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

1 CUPRINS
1.1 SINTEZA EVALUARIL 2
CERTIFICARE 3
1.2 CUPRINS 4
2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIl 5
2.1 IDENTIFICAREA St COMPETENTA EVALUATORULUI 5
2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULU! §1 A UTILIZATORILOR DESEMNAT! 5

2.3 ScopuL EvALUARE B
2.4 UITILIZAREA EVALUARID
2.5 IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARIL B

2.5.1  [IDENTIFICARE SUMARA PROPRIETATE IMOBILIARA 5

2.5.2 DREPTUR! DE PROPRIETATE EVALUATE. IDENTIFICARE JURIDICA, 5
2.5.3  IDENTIFICARE ACTIV. IDENTIFICARE CADASTRALA S FAPTICA. [
2.54  INVESTITH ALE TERT! [N CLADIRILE SUBIECT B

2.6 TiPUL VALORI! ESTIMATE 3]

26,1 Derwiy €&

2.6.2 PIATA SPEGIFICA 6

263  MooalTAT oE PLATA 8
2.6.4  MONEDA RAPORTULUIS

2.7 [POTEZE DE TRANZACTIONARE B

2.8 DATA (0F REFERINTA A) EVALUARIF 6

29 DATA EMITERIE RAPORTULUI 5

2.10 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI B

2.10.1 RESTRICTH DOCUMENTARE. RAPORT DESKTOR 7

2.10.2  InsPecTiA PROPRIETATH 7

2.10.3 CowncLuzii ALE DOCUMENTARN 7

2.11 NaTUrA T1 SURSA INFORMA THLOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA 7
2.11.1 DOCUMENTE AVUTE LA DISFOZITIE 7

2.11.2 DoCUMENTE/INFORMATH FRELUATE DIN TERTE SURSE T

72 IPOTEZE S1IPOTEZE SPECIALE 7
12.1 lrovEZE REIESITE DIN INSTRUC TIUN DE EVALUARE 7
12.2 IPOTEZE GENERALE 7
13 IPOTEZE SPECIALE SI PARTICULARE 8
14 RESPONSARILITATEA FATA DE TERT! 8
15 VALABILITATEA RAPORTULLI 8
16 CLAUZA DE NEPUBLIGARE 8
17 STANDARDE UTILIZATE 9
17.1 DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARN cu SEV g
17.2  NVENTIONARE STANDARDE PARTICULARE UTILIZATE 9
18  [JESCRIEREA RAPORTULUI g
PREZENTAREA DATELOR 9
1 FREZENTARE GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE 9
1.7 SiruaTiA JURIDICA  §
1.2 Descrieres zons! 9
i3  Acces 19
1.4  DESCRIEREA TERNULUY 19
1.6 Descrierea cLADiRI110
1.6 [DATE SUPLIMENTARE IMOBIL EVALUAT 13
1.6.1 FuncTionaLiTATE: 13
1.6.2 AcceSIBILITATE FUNCTIE COMERCIALA 13
1. 6:3 - DIENSION—COMPARTIMENTARE T3
1.7  BTAREA TEHNICA 13
1.8  wmeEnTIUN SPECIALE 13
2 ANALIZA FIETE| IMOBILIARE 14

3.2.1 DEerINIREA PIETE! SPECIFICE 14
3.2.2  ANALIZA CERERIl PROBABILE 14
3.2.3  Awatiza crERTE! COMPETITIVE 14
3.2.4  Ecrimerul PETEN 14

4 ANALIZA DATELOR S| CONCLUZI 14
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE 14
4.2 EVALUAREA TERENULUL 15

4.3 TEHMICA EXTRACTIE! 15

4.5.3 conCLUZIE 23

46 ANALIZA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULLY. 24
4.6.1  REZULTATELE ABORDARILOR APLICATE 24

4.6.2  QPINIA EVALUATORUL! 24

5 ANEXE LA RAPORT 24

5.1 ForoGrarFt 25

5.2 DOCUMENTE ALE PROPRIETATI 26
5.3  EXTRAS INFORMATI DE PIATA 28
5.4 CALIFICARILE EVALUATORULLY 31
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Raport de evaluare -Teren intravilan 5t=55mp_str. Alexandru loan Cuza, P 1818 partial ; apartinand
domeniulul privat a UAT AMARA, Jud IALOMITA

Termenii de referintd ai evaludrii
Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluatorul: ION LAZAR ELENA membru titutar ANEVAR, legitimatia 13348.
Colectivul de evaluatori; evaluator autorizat, conform certificare:
s are competenta cerutad de domeniut specific al evaluérii (specializarea EPI);
» speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului s apeleze |a asistentd substantiald din partea altor
specialitati. '
Independentd: Evaluatorul desemnat nu are nicio legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau
cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluérii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
ldentificarea diientului si a utilizatoriior desemnati
Singurii utitizatori desemnati ai prezentei lucrari {In calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata de care
evaluatorul 1si asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:
- UAT AMARA
Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alte persoane si/sau pentru orice alt scop’, iar evaluatorul nu
si asuma Tn nici un fal responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.
Scopul evaluarii
- Scopul evaludrii este informarea clientului in vederea vanzarii terenului intravilan St=55 mp situat in Amara,
str.A.l, Cuza ( P1618 partial), jud lalomita.
Utilizarea evaludrii:
Evaluarea nu va fi utilizaté in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.
|dentificarea activului supus evaluarii
Identificare sumard proprietate irnobiliard
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul
o Teren infravilan;
o Utilizarea actuald: teren curti/constructii concesionat pe care s-a realizat o constructie -spatiu
comercial -P -spatiu comercial, Studio foto" finalizata in 2618, nr. cadastral C1- 22516
o Destinatia terenului este de curl/ constructi conform documentatiei cadastrale, Hotarari
156/28 noiembrie 2016 din UAT Amara , CF 22518 UAT Amara, si a hotararii Consitiului Local 111/
31.08.2021 cu Anexa la HCL nr. 111/31.08.2021 , poz. 353.
Adresa proprietate:
o localitaiea Amara, str. Alexandru loan Cuza , P 1618 partial |, jud [alomita .

Proprietatea este identificatd juridic prin:
o Proprietatea ~teren in suprafata de 55mp este inscris in cartea funciara nr.2251€ a localitati Amara ,
jud lalomita. Conform HCL nr. 111/31.08.2021 acest teren in St= 55mp, se afla in evidenta
e —domeniului_privat al UAT Amara , consemnat in Anexa prezentei hotarari
prezentului raport.

g
¢ Drepiul de proprietate evaluate. ldentificare juridica
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra activului ce face obiectul evaluarii.

s Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele
decat cele mentionate).

e Terenul analizat este proprietatea UAT Amara , jud lalomita , care are drept deplin, conform HCL nr.
111 din 31.08.2021 si apartine demeniului privat al localitatii conform evidentelor contabile (poz. 353
in Anexa).
bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

Bunutl imobil evaluat — Teren intravilan St= 55 m? .
Drepturile de proprietate evaluate se considers integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de
eventuale sarcini ori alle aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de proprietate a fost
considerat valabil si marketabil si cu acces auto, pietonal si la utilitéti asigurate — energie electrica,
apa , canal si gaze naturaie ., A se vedea si capitolele: Situatia juridica si Ipoteze si ipoteze speciale.
|dentificare actlv. lcentificare cadastrald si faptica.
Nu am avut informatii despre o eventuald diferentd intre scriptic? si faptic®, decat cele constatate la inspegtie.

1 Atruf decét cel definit pe parcurs
2 Inregistrarea juricicd si cadastrald
3 Bunul imobl efectiv regésit in teren
Pag.6/19
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Raport de evaluare -Teren intravilan St=55mp_str. Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , apartinand
domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

In Extrasul de CF pentru informare din 11.04.2022 emis de OCPI lalomita , BCP! Slobozia , referior la terenul

intravilan de evaluat este mentionat in partea |, descrierea imobilului- ca suprafata terenului in acte este

55mp iar masurata este 55mp .

Investitii ale tertilor in bunul imobil subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

Nu am luat in calcul nici un fel de investitii ale tertilor.

Tipul valorii estimate

Definitii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (VS — Cadrul general ), avand

urmétoarea definitie:

£ Valoarea ds piatd este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(3) la data
evaludrii, Infre un cumpdrdtor hotérét si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepértiniioare, dupd un
markeling adecvat si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd prudent si fara
constrangere.

Conceptul valoare de piald presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii

actioneaza in mod liber:
- Element considerat a fi indeplinit
~  Nu am avut in vedere Tn prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate unef

Nanzar fortate”.

Piata specifica

Plata specificd analizati este cea a terenurilor intravilane libere , zona centrala a orasuiui Amara, [ud

lalomita .

Modalitati de plata 7

Valoares exprimats ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd, cash si integral.

Se considerad cé proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

Moneda raporiului

Piata specifica mai sus definitd se raporteaza (ca franzactii si oferte) este In moneda EUROQ.

Cursut de schimb mediu LE! / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaiuarii,

comunicat de BNR.

lpoteze de tranzactionare

Se considerd cd este o tranzactie directd, banii cash, sau echivalent cash.

Nu se vor mai plati de cétre proprietar nici un fel de taxé de intermediere cétre vreun intermediar.

Data (cle referintd a) evaludri ‘

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare datei de4.04.202%2,

datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data

evaludrii).

Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizaté Tn data de 4.04.2022, care este si data raportului.

Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizaté in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize :

& Analiza documentelor prirnite de ta solicitant / proprietar / destinatar:

s documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.

& Analiza pietei specifice

a analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzéri, Tnchirieri proprietéti imaobiliare
etc.);

s analize de piatd publicate de companii specializate Tn analiza pietel imobiliare, studii statistice,
evolutte piatd specificd, perspective etc.

= Inspectia bunuiui imobil subiect ocazie cu care sau Intreprins urmatoarele:

s s-a verificat vizual bunu! imobil si comparat cu planurile avute |a dispozitie, iar in analizele si calculul
efectiv au fost preluate suprafetele inscrise in documeniele cadastrale puse la dispozitie de catre
client/utitizator;

a s-au efectuat fotografii ale bunului atat la exterior cat st la interior.

1.1.4 Restricti documentare. Raport descriptiv
S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partea
solicitantului evaludirii si / sau a reprezentantilor acestuia.
Raportul este unui de tip explicativ (narativ), cu inspectie.
inspectia proprietatii
S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat (conform instructivnilor evaluarii) in data de 4.04.2022. Situatia
imobiluiui este cea prezentatd in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu fotografiile
atasate la raportul de evaluare.Inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului primariei cu probleme de
cadastru .
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Rapert de evaluare -Teren intravilan 5t=5%5mp str. Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , apartinand
domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

Concluzii ale documentérii
in cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente, nefiind necesare’
sfectuarea de diligente pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evalugril.
In elaborarea raportului am facut referire la lucrarea Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare -pentry Camera Notarior Publici Bucurest- respectiv cele pentru orasul Amara.
Documentatia avutd la dispozitie se considera a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea
evaludrii.
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Documente avute la dispozitie
= Documeante juridice:
- HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararea 111/ 2021.
+ Incheierea nr. 77637 Dosar 77637/48.12.2013 din OCPI IALOMITA, BCP| Slobozia , anexata;
» Extras de Carte Funciara pentru Informare din OCP! IALOMITA BCPi SLOBOZIA din
11.04.2022 — CF nr. 22516 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planul de
proiectie Stereo 70.

s Contract de concesiune nr. 19/2.10.2013
HCL 156/28.X1.2016 privind inchirierea suprafetel de 55mp, teren intravilan situata in Amara, in
Amara , str. A.l. Cuza, in imediata vecinatate a blocului C, s¢. A si B, in favoarea domnuiui Cercel
Romeo -Dan , proprietarul spatiului comercial cu destinatia de ,, Studio Foto".
Contract de inchiriere nr. 21508/5.12.2018 ;
Certificat de urbanism nr.139/4.11.20213;
Autorizatia de constructie 106/21.11.2013;
Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor 5062/22.03.2016, pentru consiructia spatiu
comercial ,, Studio Foto"edificat pe terenut intravilan St =55mp, de evaiuat.
Plan de incadrare in zona.
» Plan de situatie 1; 200;

& ®» @ 2

&

& Alte documente
« Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeaza pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de clientutilizator si informatiiie
oferite de acesta. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat, suprafetele considerate in
caloule fiind cele specificate in documentele transmise de catre client/proprietar/utilizatorul raportului de
evaluare.
Documente / Informatii preluate din terte surse
= Informatii privind piata specificd™
s Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
o imobiliare.ro
o olxyo

o mullecase.ro
o lajumatate.ro
o publi2d.ro
+ Portalusi electronice ale agentiitor imobiliare locale.
s Arhiva de lucréri a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize elc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
& Publicatii si studii de specialitate
o Revista ,VALOAREA (..)" — publicatie periodicd ANEVAR
o Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobitiare (publicatii tip ,market research”)
Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de catre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesara
verificarea lor.

Ipoteze generaie
La baza evaluari stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate Tn cele ce trmeaza. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

4 Prin prisma scopului si destinataruli
5 Informatii privind oferte vanzari, inchirieri si aitele
Pag. 8/19



maport de evaluare -Teren intraviian St=55mp str. Alexandry loan Cuza, P 1618 partial , apartinand
domeniulul privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

o DATE DE BAZA. Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masurétori suplimentare. Acolo unde nu am avut la
dispozitie dimensiuni ale terenurifor sau constructilor — a se vedea mentiuni In cadrul Lpotezelor
speciale”.

o JURIDIC. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
solicitant si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care
pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost evaluatd si considerata ca
find liberd de sarcini. Nu s-au considerat a exista investiti efectuate de terti, revendicabile. Orice
diferente Tntre situatia juridica luata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentului raport.

o URBANISM. Se presupune c& proprietatea se conformeazé tuturor reglementarilor si
restriciilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisd si luatd In considerare in prezentul raport.

o STRUCTURA. Nu am realizat o analizé structurald a constructiei C1 care nu face obiectul
nrezentei evaluari .

o MEDIU. Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabiiirea existentei contaminantilor.
Cu ocazia inspectiel nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti.

Cu ocazia inspectiei am constatat existenta unui canal natural adanc de cca 1.5 m , trapezoidal in care
stagneaza apa reziduala si din averse. La data inspectiel nu exista interdictii legate de acesta care sa
influenteze valorificarea terenului prin inchiriere .

» METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat
la baza selectrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conducé la estimarea cea mai probabild a valorii In conditille
tipului valorii selectate. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evalugrii.

o ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorui nu avea
cunostinta.

o ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai Tn cazul utilizarii
prezentate n raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o alté
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplicé
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuid in raport.

o PUBLICARE Intrarea in.posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
a acesiuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la valort,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului.

o CONSULTANTA VHTOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in
continuare consultantd sau s& depunéd marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune,

ipoteze speciale si particulare

In prezentul raport am facut referire Ja  Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobifiare
-pentru Camera Notarilor Publici Bucuresti- respectiv cele pentru orasul Amara.

Bunul imobil cu nr. cadastral 22516-C1 - spatiu comercial este Tnscris Tn cartea funciard 232516 a UAT
Amara .

Responsabilitatea fata de terti

Acest rapori de evaluare este confidential, destinat numai scopulul precizat si numai pentru uzul clientului si
a utilizatorijor desemnati mentionati la capitolul aferent.

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei aite persoane, fie pentru scopul declarat,
fie pentru alt scop, Tn nici o circumstanta,

Valabilitatea raportului

Valorite estimate de noi sunt valabile la data evaludrii, prezentata in raport.

Sie sunt valabile numai In ipotezele, ipotezele speciale si alte limitéri exprimate, orice element ce conduce fa
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neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea / reanalizarea lucrdrii.

Prin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarul isi nsuseste cele mentionate de evaluator ca fiind
declarate de client / proprietar.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un document
destinat publicitati faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului Tn care
Urmeazé s& apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea luj de catre alte persoane decat cele indreptatiite
(clientul si destinatarului fucrarii) atrage dup# sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piatd, aldturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate de
citre evaluator) poarté si ele clauze de confidentialitate.

Raportul si continutut informational al s3u este confidential, nu poate fi copiat partial sau integral si nu poate fi
transmis uncr terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Transmiterea citre tert® se sanclioneazé in conformitate cu legislatia in vigoare.

Standarde utilizate

Declararea conformitétii evaluarii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018, respectiv
raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca evaluator
independent, féra a avea nicio legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti  utilizatori desemnati ai evaludrii, detinand competenta necesard
. efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a
bunuritor 2018.

Standarde generale

SEVY 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludri (IVS 101)

SEV 102 Impiementare (IVS 102)

SEY 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valoril

Standarde pentru active

Bunuri imobile :

SEV 230 Drepturi asupra proprietatil imobiliare (IVS 230)

GEV 830 Evaluarea bunurilor imobite

Glosar 2020

Descrieraa raportului

Prin tema comenzii si humirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului
de evaluare ce trebuie Tntocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

- in acest context prezentul raport va fi intocmit Tn conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare, astfel

incat raportut de evaluare 5& comunice informatiile necesare pentra o intelegere adecvatdarevaluérin
Forma si continutul raportului a fost convenitd cu clientul,
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103 — Raportare, convenite in prealabil cu solicitantul.

Cadrul legal:

‘Legea nr. 96 din 12 noiembrie 2013 pentru -aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evaluarii bunurilor.

- Ordonanta Guvernuiui nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor.

PREZENTAREA DATELOR
Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridicé
Proprietatea este identificata juridic prin:
HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararea 111/ 2021.
» Incheierea nr. 77637 Dosar 77637/18.12.2013 din OCPI IALOMITA, BCPI Slobozia , anexata;
» FExtras de Carte Funciara pentru Informare din OCPI IALOMITA ,BCPl SLOBOZIA din
11.04.2022 —~ CF nr. 22516 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planul de
proiectie Stereo 70.
s Contract de concesiune nr. 19/2.10.2013

8 Auditorii si organele de control a enfitdtii nu sunt consideratf terti
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s HCL 156/28.X1.2016 privind inchirierea suprafetei de 55mp, teren intravilan situata in Amara, in
Amara , str. A.l. Cuza, in imediata vecinatate a blocului C, sc. A si B, in favoarea domnului Cercel
Romeo -Dan , proprietarul spatiului comercial cu destinatia de ,, Studio Foto".

s Confract de inchiriere nr. 21509/5.12.2016 ;

a Certificat de urbanism nr.139/4,11.20213;

+ Autorizatia de constructie 106/21.11.2013;

» Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor 5062/22.03.2018, pentru constructia spatiu
comercial ,, Studio Foto"edificat pe terenul intravilan St =55mp, de evaluat.

»  Planuri si schite

= plan de incadrare in zona.

Plan de situatie 1: 200;
& Alte documente
»  Strict cele anexate.

Descriersa zonei

Amara este un oras sifuat in judetul talomita, in sud - estul Romaniei, in estul Campiei Romane, pe rmalul
taculul Amara, la distanta de 9 km de Slobozia, cu un climat continental de stepa, cu veri calduroase si iemni
reci, Temperatura medie anuala este de 10.3°C. Precipitatile sunt reduse, iar umiditatea medie anuala
ajunge ta 63%. larna, predomina vanturile din nord-est.

Arnara este  un orag in judeiul lalomita, Muntenia, Roménia, format din localitatea componentd Amara
, (resedinta), si din satul Amara Noud. Se afii n partea centrala a Campiei Béraganului, 1a 7 km nord-est de
municipiu! Slobozia din ~ acelasi  judet. Include  iIn arealul  s&u administrativ Statiunea
baineoclimatericd Amara cu caracter permanent, aflaté la 2 km de orasul cu acelasgi nume.

Orasul se afld in partea centrald a judefului lalomita, inire comunele Grivila (Nord), Gheorghe
Doja si Perieli (Vest) si municipiul Slobozia (Est si Sud).Statiunea se afid la o altitudine de 30m pe
malul facului Amara.]

3 de acces-Pe calea ferald, cea mai apropiatd gard este Slobozia Veche - In orasul Slobozia - gard
accesibild pe liniile Tandérsi-Stobozia~-Urziceni {la 62 km de acesta) si Caléragi-Slobozia.

Orasut este strabatut de soseaua nationald DN2C, care leaga Slobozia {7 km) de Buzgu (84 km).

Statiunea Amara este recomandata pentru tratamentul bolilor reumatice degenetative (spondiloza, artroza,
poliartroza), a bolilor reumatice inflamatorii (reumatismu! inflamator), bolile ginecologice (mertosalpingita
cronica, insuficienta ovariana, sterilitate secundara) dar si a disfunctilor asociate (dermatologice,
endocrine). Statiunea Amara dispune de facilitati pentru bai calde in cazi si piscine cu apa din lac, bai caide
cu namol si aplicari cu namol, plaja de pe malul lacului si aplicari d& namol rece si bai in lac.

Localitatea a fost atestats documentar in timpul domnitoruiui Matei Basarab, care a inzestrat manastirea
ridicata de el in Slobozia cu intinse terenuri in jurul lacului. in 1864, prin secularizarea averilor manastiresti,
aceste terenuri au fost preluate de stat. Atunci au luat fiinta primele asezari omenesti. Documentele timpului
retin ca bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 de bolnavi si 3200 de bai.

" Amara a atras atentia iui P. Poni, caruia i se datoreaza primele analize chimice ale apef lacuiui, in 1887. In

1896, la 4 ani dupa ce autoritatile iudetene au decis sa infiinteze un serviciu al batlor, insarcinat cu
exploatarea instalatiilor de bai calde, Amara este folosita amplu de populatie, sezanier.

Namolul sapropelic este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are un miros foarte
puternic de hidrogen sulfurat. El contine 41% saruri anorganice, 39 % substante organice si 20 % apa.
Climatul este continental de stepa, cu veri célduroase (femperatura medie 22-23 °C) si diferente mari de la zi
la noapte. lerile sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarna dinspre norg-est, caracteristic
fiind Crivatul. Temperatura medie anuald este de 10,5-11 °C precipitatiile medii Tnsumeazé 450-500 rmfa
Structura geologica apartine depozitelor cuaternare, predominand loessul.

in ce priveste flora si fauna, aceslea sunt caracteristice stepel. Vegetaiia esle predominant erbacee,
predomindnd graminaceele leguminoasele si rozaceele, In vieme ce fauna este cea caracleristicd celei de
campie, cu mamifere, paséri si insecte specifice.[6]

Reteaua hidrografica este formatd de panza freatica ce dé nastere unor izvoare sublterane sau de suprafata
care alimenteazd continuu lacut Amara.

Lacul Amara este un lac natural - veche matca a raului lalomita - care nu mai are actual leg&tura cu raul.
Lacul Amara, cu o lungirne de 4 km si o fatime ce variaza intre 200 si 800 m, este alimentat cu ape de siroire
care spala eflorescentele produse la suprafata rocilor din Campia Romana de caire apele subterane
incarcate de saruri (predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodium, dizolvate in
mare cantitate in apa lacului, ii dau gustul foarte amar care mascheaza gustul sau sarat.

Este alimentat cu ape de siroire (precipitali) care spald eflorescentele produse la suprafaa rogilor
din C&mpia Romana si de cétre apele subterane (freatice) incércate de séruri (predominant sulfali si cloruri).
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Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiy dizolvale in mare cantitate in apa lacului, 1i dau gustul foarte amar
care mascheazd gustul sau s#ral. Prin lipsa alimentérii constante cu apd dulce tot timpu! anuluwi st prin
procesul de evaporare pe fondul climatului uscat, a crescut concentratia in saruri & apei.Namolul sapropelic
este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen
sulfurat. Ef contine 41% saruri anorganice, 39 % substants organice si 20 % apa.
Lacul a prezentat o tendintd de crestere a nivelului Tncepénd cu pericada 1965-1966. Valori de peste 4 m
adancime au fost atinse in anii 1970-1971; pentru a impiedica inundarea terenurilor si a constructiilor cin
apropiere & fost construit un canal peniru evacuarea apei in exces. Aceasta masura a avut o mare influenta
negativi asupra salinitétii apei: dacé in 1887 concentratia de séruri a apei era de 89,45 gil, in 1976 aceasta
ajunsese la 7,7 g/l, ceea ce a favorizat dezvoltarea unei faune specifice apelor dulei. Concomitent s-a produs
si recducerea propristatiior curative ale apei si namolului, precum §i scaderea rezervei de nadmol.
S-au regéisit astfel in zona Lacului Amara[10 specii de paséari care necesita conservare. egreta mica, stércui
cenusiv, barza albs, lebada de vard, eretele de stuf, chira de balt elc.), 30 de specii de paséri care necesitd
o protectie strictd (corcodelut mare, rata mic#, rata sulifar, pescarusul argintiv, pescarusul sur, prigoria, chira
de balts, florintele etc.) si 14 specii de paséri de interes comunitar.
Din punct de vedere fitogeografic, lacul se Tnscrie Tn subzona de vegetatie naturala a stepei, mult modificata
in prezent datoritd agriculturii si pajistilor antropice.
1.4.2 Descrierea terenului
Terenu! intravilan St= 55m? este situat in localitatea Amara, in zona centrala , str. Al. Cuza , in imediata
vecinatate a blocului G, sc. A si B, jud lalomita , apartine domeniului privat al UAT Amara , jud lalomita s
are o topografie uniforma , regulata. Imobilul are acces la trotuarul care str. A.l.Cuza.
Terenul la data inspectiei este neimprejmuit si are edificata o constructie din anul 2016, C1 -inscrisa in CF
22518-C1, conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare din 11 .04.2022 urmare a cererii 34958.

Dimensiuni.
St=55m?2; deschiderea=6,01m, poligon neregulat cu dimensiunile: 6,014m ; 9,596m; G,286m; 5,752m.
. Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite 1a 1mm.
Inclinare-plat;
stare teren; ocupat cu curfi constructii;
restrictii de inchiriere ; conform PUG;

& Caracteristici certificat urbanism: POT : 81,8%; CUT .0,818.
Clientui a pus ia dispoziiia evaluatorului certificat de urbanism. in scopul evalu&rii, am consideral ca
oroprietatea respectd prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte prevederi legale privind activitdtie
pentru care va fi utilizata.
Stare teren la data evaluarii | ocupat cu constructii. Restrictii de concesiune: conform PUG.
Utilitati axistente pe proprietate: energie electrica, apa, canalizare si gaze naturale.
Zona dispune si de retele edilitare de telefonie si acoperire GSM.
Gradul de poluare orientativ- -poluarea este redusa, specifica zonelor rezidentiale ale localitatii .
( determinarea evaluaatorului din observatie proprie si urmare a inspectiei pe proprietate).
. Arnbientul este civilizat,

B

BB &

Concluzie privind amplasamentul: Zona de referinta cenfrala in Tocalitate cu statut de statiune baineara
amplasare favorabila etc. Dotari si retele edilitare : apa, canalizare , energie electrica si gaze naturale.
Poluare redusa. Ambient civilizat , linistit.

Vecinatati:N- DP al orasului Amara;
S- sir. Alexandru loan Cuza;
E- DP al orasului Amara;
V- DP al orasului Amara; .

Descrierea clédiriior si constructiifor

Date generale

Bunul imobil evaluat teren intravilan St=55mp se afld amplast in orasul Amara, zona centrala, stada

Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , jud lalomita.

Obiectul de evaluat este :

- Teren intravilan St =5bmp.

- La data inspectiei am constatat c4 pe teren exista constructia  C1 -spatiu comercial realizata pe teren
inchiriat  — constructia nu face obiectul evaluarii .

- Utilitati: tersnul supus evaluarii are acces la reteaua urbana de energie electtica si apa potabila si
canalizare , gaze naturale. Terenul nu este imprejmuit.

- Accesul la proprietate se realizeaza cu microbuzele locale care fac legatura cu orasul Slohozia ,eventual
automobil propriu.
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- Date suplimentare teren evaluat:

Functionalitate:

Accesibilitate , functie comerciala ,
&= Zona centrala, tranzitata :
& Acces lasitrada A. | Cuza |, strada asfaitata, iluminata electric .
Dimensiuni.
# St=55m? deschiderea=6,014m, poligon neregulat cu dimensiunile 8,014m ; 9,596m; 9,286m; 5,7562m.
1.1.3  Starea terenului
1.1.4 —prezentul teren este neimprejmuit , are format neuniforma, pe teren este realizata constructia C1-
spatiu comercial.
1.4.5 Mentiuni speciale
Suprafata terenului a fost preluatd din documentele puse la dispozitie de cétre client.
Analiza pietei imobiliare”

Definirea pietei specifice

Piata specificd analizat

este cea a terenurilor libere | neamenajate | terenuri situate in orasul Amara.
& localitate f8rd sustinere economica deosebitd.

Analiza cererii prebabile
Cererea pentru acest tip de proprietate , cu suprafata redusa care sa permita edificarea de spatii comerciale
exista .Datorita pandemiei aparute in martie 2020 si implicatiei efectelor acesteia in viata economica , sociala
si de existenta a oamenilor. Cererea penfru astfel de spatil, similare celui analizat, este reprezentaia de
persoane fizice sifsau persoane juridice — mici intreprizétori dar se identifica tot mai greu intrucat in zona
centrala terenurile sunt ocupate de proprietati rezidentiale , administrative, pentru invatamant si comerciale.
este Puterea de cumpdrarea a populatiei, respectiv a micilor intreprinztori fiind in crestere, conduce la un
interes pentru detinere unor astfel de propriefati fata de anul 2008 unde achizitionarea unui teren in aceasta
zona reprezents o investitie pentru mai tarziu .
Limitari:

& Alternative de CMBU — nu & cazul.
Analiza ofertei competitive
Oferta este relativ mai mica decat cererea. Aceasta constd in terenuri similare detinute de UAT Amara ,
zona centrala. In zona sunt constructii tip rezidentiale P/P+1 . Numarul spatiilor comerciale satisface cerintele
populatiei existente.
i

Echilibrul pietei
Piata specificd manifestd la acest moment un dezechilibru relativ intre cerere si ofertd.Oferta terenuriior
Jibere  cu suprafete de 400-800rmp este mare intucat orasul Amara s-a dezvoltal dupa anii 2004 | s-a

deézvoitat zona ,, Drurmul Fetmei, & Infrare i orasul Amara | mulli oraseni aucumparglierenuri ca o ivestitie

st in urma  caderil pietei in 2008 zeestia au uhcercat sa recupereze o parte din investilie prin revenzarea
terenuriior, De asemeni s-a dezvoltata mull si zona Mircesti | locuitorl  ai orasului devenind turisti  de
sambata si duminica in statiune in propriiite case de vacanta .

In zona centrala a orasului Amara unde se afla si proprietatea de evaluat |, proprietalile de vanzare sunt
formate din lecuinte si teren . Aceasta zona reprezinta vechea asezare a localitalii Amara. Tranzactile sunt
penkru casa si teren cupsrinse intre 80000-120000kel funclie de vechimea casel, malenalut de constructie
suprafata de teren aferenta, acces, dotari, manevrabilitate. Terenuri cu suprafete mici similare celui de
evalual in zona subiect nu s-au dentifical.

£ 4. ANALIZA DATELOR si CONCLUZI

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buné ulilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii selectatd din diferite
variante posibile, care va constitui baza de analiza a proprietétii si va genera ipotezele de lucru necesare

" Piata imobiliara se definsste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd iIn contact pentru a efectua tranzacti prin vanzare sifsau
fnchiriere.

Participantii de pe aceasta plata schimba, fransferd drepturi de proprictate asupra bunurifor ce fe detin.

Pistele imobiliare nu sunt eficients, din cauza si a inexistentei standardizdril produsului si a fimpului necesar producerii ui si este dificil s8 se
previzioneze precis comportamentul acestor piefe. In aceastd situatie, evaluatorii isi Indreaptd atentia cétre molivatia, atitudinile si interactiunea
participantifor pe piatd, In mésura In care ei raspund caracleristicilor particulare ale proprietsti imobiliare si influentelor exlerne ce afecteazd
valoarea.
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aplicarii abordarilor de avaluare,

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor 2021 ca fiind “utilizarea cea mai
probabiid a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere legal, fezabila
financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus evaludrii®.
Aplicand secvential urmatoarele criterii, considerdm ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitéri de utilizare ale proprietatilor. in
scopul evaludrii, am am analizat certificatul de urbanism nr. pus la dispozitie de catre client . Documentul
precizeaza ca terenul este intravilan cu categoria de folosinta curti constructii , este situat in zona de
locuinte cu regim de inaltime P+2E+M , POT=81,8;, CUT=0,818.Avand in vedere suprafata de teren redusa,
emiterea certificatului de urbanism pentru spatiu comercial si a autorizatiei de constructie , observarea
vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea comerciala si in consecintd, consideram
ca proprietatea poate avea o utilizare exclusiv comerciala.

2) Fizic posibll — prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietétii care pot limita sau spori
potentiaiul de generare a venituriior. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale aduce indicii
ca terenul poate fi construit. Configuratia generald a proprietatii ( forma , dimensiuni si topografia terenului
existenta utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permite edificarea unei
locuinte unifamiliale conforme cu standardul zonei. In consecintd, proprietatea poate avea doar utilizare
rezidentiala Apreciez ca dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este fizic posibila. Nu se identifica niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.Se apreciaza ca nu
exista teren in surplus sau teren in exces, o famile detinand pentru o gospodarie in zona suprafata de teren
de cca 80C-1000mp .

' 3) Fezabhil financiar — Dezvoltarea unui spatiu comercial i este posibila conform certificatului de urbanism si
tipica zonei. Constructia posibila si permisa tipica zonei este spatiu comercial parter . Se presupune ca
ulilizarea proprietdtii va genera un rezultat pozitiv, va fi fezabild financiar.

4) Maxim procuctivd — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criteriilor mai sus mentionate,
considerdm c¢& numai o utilizare —comerciala - poate avea o valoare maxima a proprietatii
imobiliare .

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiilor existente.Pe baza studiului  pietsi imobiliare
proprietatza de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza mentinerii utitizarii
actuale de proprietate rezidentiale. Pentru aceasta altemativa sunt respectate toate conditiile impuse
in definitia conceptului de cea mai buna utilizare.
In concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei, precum si
caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecinatat), consideram cé& cea mai buna utilizare este cea
comerciala.Evaiuarea terenului considerat liber s-a facut in ipteza CMBU -comerciala.

4,2 Evaluarea terenuiui:

4.2.1 Metodele de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii : abodarea prin piata (comparatia directa), prin venit si prin cost. Acestea
sunt:

—Metoda comparatiei directe
-Metode alternative :
1 .Extractia de piata;
2. Alocarea (propottia ) :
3.Tehnicile capitalizarii venitului: - Capitalizarea directa : Metoda reziduala
-Capitalizarea directa:Capitalizarea rentei funciare
-Analiza fluxului de numerar actualizat :Metoda parcelarii
si dezvoltarii

Dintre acesiea cea mai relevantd si recomandata este metoda comparatiei directe .
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evauarea terenului si cea mai preferata metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile .
In apiicarea acestei metode sunt colectate , analizate , comparate si gjustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele simitare , in scopul estimarii valorii terenului subiect.
Elementele de comparatie includ :
~dreptul de proprietate ,
-conditii (termeni de finantare)
-conditii de vanzare(motivatia)
-cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare ,
-conditii de piata(schimbari in timp)
-localizares :
Pag. 14/19



Raport de evaluare -Teren intravifan $t=58mp_str. Alexandru loan Cuza, P 1618 partial , apartinand
domeniului privat a UAT AMARA, jud 1ALOMITA

-caracteristici fizice
-utilitati disponibile
zZonarea
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor , editia 2022, GEV 630, FEvaluarea bunurilor imobile
para.42,prin informatii recente in contextul abordarii prin piata , se inteleg,, acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei specihice
sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii .
Conform  GEV 630 CMBU Evaluarea bunurilor imobile para 87, Comparabilele trebuie selectate dintre
proprietatile care au acceeasi CMBU diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind lrgate
de opiimizarea utilizarii si nu de natura / tipul acesteia."
Tehnicile recunoscute in cadrul comparaftisi directe sunt:
a. Tehnici cantitative:
-analiza pe perechi de date
-analiza datelor secundare
- analiza statistica
-analiza costurilor
b.tehnici calitative
- -analiza comparatiei relative;
- analiza tendintelor;
- analiza clasamentului;
- interviuri.
Cap. IV. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZI
- Abordarea prin comparatie directd (V).
- Evaluarea terenului (V)
4.3 ABORDAREA PRIN COMPARATI!! DIRECTE

- Abordarea prin comparafii directe reprezintd o analiza prin care, valoarea de piatd este
estimata prin compararea proprietafii imobiliare cu proprietsti similare care au fost recent vandute,
sunt propuse peniru vanzare ori sunt contractate.

- Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe
criterii calitative - analiza comparafiilor refative.

- Analiza pe perechi de date este o tehnicd cantitativy, in care, doua sau mai multe oferte de
vanzare sau tranzactii pentru proprietd}i imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a
obtine o indicalie despre dimensiunea unei singure corectii, ce se refers la o singurd caracteristica.
Pentru aplicarea acestei tehnici, evaluatorul analizeazd vanzirile (ofertele de vanzare) comparabile,
pentru a determina dacé acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale faié de proprietaiea
evaluata.

- Metoda se bazeaza pe informatii privind oferte de vanzare si tranzactii de proprietd}i imobiliare
comparabile cu proprietatea analizata. Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile fumizate de

agentii imobiliare,-site-uri web- specializa-te-gi ziarsle Independent—Tribuna-talomifeitalemita-Anunt

ialomitean, Jurnalul de lalomita, care prezint informatii privind oferte de oroprietali imobiliare
similare.

- Nu s-a abordat aceasta metoda intrucat in zona analizaté , str. Al Cuza , strada principala , veche
a localitatii Amara predominant rezidentiala , nu sunt terenuri libere ., surse de comparabile
proprietatile se vand impreuna cu locuinta.

- Metoda extractiel de pe piata —consta in determinarea valorii terenului liber ca marime reziduala ,
dup ce din pretul curent de vinzare al intregii proprietati imobiliare s-a scazut costul de inlocuire net al
constructiilor si amenajarilor,

- In septembrie 2021 s-a tranzactionat in Amara, str. Al Cuza, nr. 58 o proprietate imohiliara
compusa din locuinta construita din chirpici si acoperita cu tigla Sc=85mp,anexa 7 mp acoperita cu
placi azbociment  si teren intravilan aferent, St= 530mp la suma de 110.000lei respectiv
2222Zeuro , an constructie aproximativ 1967  Contractul de vanzare cumparare este autentificat
sub nr. 536/ 28.09.2021 de catre UNNP -BIN Ignat Gabriela Cornelia, licenta de functionare
2042/18056/2013 . Imobilul este situat in zona centrala a localitati Amara . Starea constructiei am
apreciat-o ca buna. Proprietatea este racordata la energie electrica, apa si canal. Nu este racordata la
gaze naturale. -

- Potravit Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a costuriior elementelor si
constructiior de locuinte ~procentual si valoric- martie 2022- editura MATRIX ROM BUCUREST! fisa
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nr. 53 asimilat —Locuinta modesta in mediu rural cu ziduri din chirpic, racordata la electricitate , fara
alte facilitate , planseu din lemn , invelitoare din tabla zincata(tigla) costul total in lei pe mp Ad =
4322 ,54lei/mp respectiv 873,24 euro/mp.

Costu! locuintei ca noua ar fi CIB = 95mp X873,24euro/mp=82957,8 euro.
In acelasi indreptar tehnic la pag. 10 se mentioneaza ca la constructite rurale costurite pot fi mult
reduse ( chiar cu 35-50%)in cazul in care proprietarul isi executa constructia in regie proprie si ars
posibifitatea aprovizionarii ieftine a unor materiale pe plan locai.
Am apreciat o diminuare de 40% a costurilor acestei locuinte ebtinand
CIB= 82857,8 euro (1-0.40)= 49775 68 euro

Avand in vedere vechimea acestei constructi peste 55 ani  conform Ghidului cuprinzand
Coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe din grupa |-,, Constructii’ —Indicativ P135-1999 [a
acest tip de constructii realizate din chirpic la o vechime de cca 55 ani stare buna gradul de uzura
este de peste 80% dar aprecierea este de 82% intrucat materialele de constructie prezinta urme de
oboseala , tehnica de executie este rudimentara, camerele sunt stil vagor.
CIN = 40774,68( 1-0.82)=8959 euro .
Apreciez starea anexei, satisfacatoare -constructie realizata din zidarie acoperita cu placi
azbociment , an constructie 1967, la 300 euro,
Vieren= Vproprietate-Voonstructi
Vieren= 22222 euro —8959 euro-300 euro =12963euro.
12983euro: 530mp= 4mp=24,46 euro/mp. teren intravilan zona centrala str. Al Cuza, nr. 58 , teren
ocupat cu constructii , localitatea Amara |, jud lalomita.

Prin metoda extractiel expusa mai sus s-a determinat valoarea terenuiui St= 530mo la
valcarea Vi=24,48 suro/mp , teren aferent unei constructii , focuinta , situai pe sir. Al. Cuza
nr. 58 , Amara , jud lalomita .

Avand in vedere ca terenul intravilan de evaluat St=55mp este situat pe str. Al Cuza , strada
principala a localitatii Amara , teren situat in plin centru orasului , in imediata apropiere a primariel, a
spatiilor comerciale, unitatitor de invatamant , casei de cultura, blocurilor de locuinte ;

uiterior concesionarii pe teren s-a edificat spatiu comercial ,, Studio Foto ™

informatii de vanzari recente de terenuri intravilane libere similare in imediata apropiere a tersnului
de evaluat nu se cunosc ; '
Din studii de piata exista o diferenta pe mp in plus intre terenul liber si cel ocupat cu constructii
functie de amplasament , pozitie, suprafata, dotari, posibilitati de constructie , hatura constructiei
permisa, accesibilitate.(in Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile mintme imobiliare -pentru
Camera Notarilor Publici Bucuresti -pentru orasul Amara este mentionat valoarea terenului intravilan
ocupat cu constructii zona | fiind de 23, 6 euro/mp iar pentru terenul liber de 32,4 euro /mp | diferenta
fiind de 8,8 euro/mp)

consider ter valoarea determinata prin metdda extractiei de pe piata pe mp a terenulul din Al Cuza nr.
98 -teren infravilan cu destinatie rezidentiala un plus de 8,8 euro/mp ca fiind justificata  pentru
estimarea valorii de piata a terenului de evaluat situat in centru orasului Amara , ZONAa comeciala,
deosebit de tranzitata, teren intravilan liber pe care s-a  edificat ulterior concesionarii un spatiu
comercial .Ambele terenuri sunt situate in zona i,

Valoarea estimata a terenului intravilan St=55mp , situat in Amara, sir. Al.Cuza, P 1618(partial)
judetul falomita este :

Vi= 55mp x 33,26 euro/mp=1829,3 euro respectiv 90435 fei, rotund 9044 lei,

Justificarea valorii este data de pozitia terenului situat in zona |, zona maxima de tranzitare si comert,

dotare si utilitati , posibflitatior de construire pentru care s-a emis certificat de urbanism.

Metoda alocarii —se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei , conform carora exista
un raport procentuai normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati , specific diferitelor
categorii de propriertati imobiliare , aflate in locatii specifice. Acest raport procentual este obtinut din
analiza preturilor de vinzare ale unor proprietati comparabile dintr-o arie comparabila si campetitive
invecinatate si cu caracteristici similare. Acest raoprt procentual este aplicat apot pretului de vinzare
efectiv , cerut sau oferit al proprietatii construite , pentru a determina valoarea terenului. Metoda nuy s-
a abordat nefiind informatii corespunzatoare abordarii.

Tehnica reziduala —sau tehnica capitalizarii directe a venitului net din exploatare alocat terenului | ca
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marime reziduaia , este inscrisa in abordarea prin venit , fiind utilizata cind fluxul de venit este generat
atit de constructii cit si de teren.

Capiutalizarea directa a rentei /arendei funciare {chiriei) se aplica in cazul in carer venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a tersnului , in schimbul unei rente/arende sau chirii deci a unui
venit independent de veniturile generabile de consiructiile de pe teren agricol daca exista) Aceasta
metoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu folosinta agricola , precum si si pentru evaluarea
terenurilor inchiriate. Metoda consta in convertirea rentei funciare /arendei {(sau chiria pentru teren ) in
valoarea terenutui , prin aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piata. Metoda poate fi
aplicata pentru determinarea valorii de piata a terenului liber in conditiile in care exista informatii de
piata suficiente asupra nivelurilor de piata ale rentelor/ arendelor funciare si chiriilor , precum si ale
ratelor de capitalizare. Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului
de inchiriere / arendare/ inchiriere , referitoara la escaladarea chiriel/ rentei ,reinoirea contractului
precum si valoare terminala si selectarea unei rate de capitalizare de piata adectate.

Aneliza fluxului de numerar actualizat -analiza parcelarii si dezvoltari — consta in plasarea
evaluatorului in postura ipotetica a unui dezvoltator al unui teren neamenajal , pe premise ca
emenajarile si constructiile proiectate prazinta cea mai probabila utifizare a terenului.

VALOAREA PROPRIETATI! (V)

Ca rezultat al cercetdrli i analizei ps care le-am realizat, in opinia evaluatorului, valoarea de piala a
proprietatii - teren intravilan -situat in Amara |, str. Al Cuza, P 1618 partial , jud lalomita ia data de
4.04.2022, a fost datd de abordarea prin metoda alternativa - exiractiel de pe piata la care s-a
adaugat conform studiilor de piata diferenta de valoare intre terenul liber si terenul ocupat cu
constructii situat in acceasi zona I, si anume:

Vt= 65mp x 33,26 euro/mp=1829,3 euro respectiv 9043,5 lei, rotund 9044 iei.

Executantul si beneficiarul rapcriului de evaluare inieleg sa ramana obligati sa pastreze
confidentialitatea datelor si informatiilor utilizate si sa nu dezvaluie fiecare fara acceptul celuilalt,
rezuitatele din evaluare.

tn conformitate cu practica internationala, raportul poate fi folosit numai cu scopul pentru care a fost
elaborat si nu poate fi transmis altor persoane fizice sau juridice fara acordul scris al executantuiui,
indiferant da motivul solicitarii.

Anaiiza si concluziile continute in acest raport de evaluare sunt neutre si independente, fara nici un
interes prezent sau viitor. Piata serviciilor prestate nu a fost si nu este conditionata de rezultatu!
raportului de evaluare.

Evailuatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea ulterior
evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatele din aceasta lucrare.

Note:

Surs-de-senimb-valutar-comunricat-da-BNR-a-data-evalusrii-4.04-2022:-EURO-=-4.9437lei

Vaioarea estimatd nu include TVA.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezslor genarale si speciale prezentate in raport si a
celorlaite aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de piatd,
conform definitiifor mentionate pe parcurs si nu au luat n caleul conditii atipice de fimitarea a
vandabilititii cum ar fi vAnzarea fortats.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoliate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022"

ION LAZAR ELENA
Membru fitular ANEVAR
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Anexe la raport
Fotografii
Documente care au stat la baza evaluérii .

2
3

E-N

@5 8b =~ &

10
(e
12
13

HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararea 111/ 2021,
Incheierea nr. 77637 Dosar 77637/18.12.2013 din OCP! IALOMITA, BCP| Slobozia , anexata;
Extras de Carte Funciara pentru Informare din OCPI IALOMITA BCPI SLOBOZIA din 11.04.2022 —CF
nr. 22516 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
Contract de concesiune nr. 19/2,10.2013
HCL 156/28.X1.2016 privind inchirierea suprafetei de 55mp, teren intravilan situata in Amara, in Amara ,
sir. Al Cuza, in imediata vecinatate a blocului C, sc. A si B, in favecarea domnului Cercel Romeo -Dan
proprietarui spatiului comercial cu destinatia de ,, Studio Foto".
Contract de inchiriere nr, 21509/5.12.2018
Certificat de urbanism nr.13%/4.11.20213:
Autorizatia de constructie 106/21.11.2013;
FProces verbal de receptie la terminarea lucrarilor 5062/22.03.2016, pentru constructia spatiu
comercial ,, Studio Foto"edificat pe terenul intravilan St =55mp, de evaluat.
Plan de incadrare in zona.
Plan de situatie 1: 200;
Alte documente
Strict cele anexate.

Extrase informatii de piata

Celificérile evaluatorului
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