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

JUDETUL IALOMITA -
e CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI 2 _IQ ﬁ

CERTIFICAT nr.10688

ISO 9001

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru apartamentul, situat in orasul Amara,
strada Nicolae Balcescu, nr.93A, bL.F, scara B, ap.9

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul lalomita
Avand in vedere:

-cererea nr.2693 din 02.02.2020, depusa de petentul "~ _____ ___, cu privire la solicitarea
cumpararii apartamentul, situat In orasul Amara, strada Nicolae Balcescu, nr.93A, bl.F, scara B,
ap.9;

-referatul de aprobare nr.217 din 20.06.2022, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.218 din 20.06.2022, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.192 din 27.06.2022, al Comisiei pentru activititi economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.207 din 27.06.2022, al Comisiei pentru urbanism s$i amenajarea
teritoriului, protectia mediului si turism, agricultura;

Examinand:

-prevederile art.7 si 16 din Legea nr.85 din 22 iulie 1992 (**republicata**) (*actualizatd*)
privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat;

-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 pentru apartamentul, situat in orasul Amara, strada
Nicolae Balcescu, nr.93A, bl.F, scara B, ap.9, conform anexei, care face parterte integrantd din
prezenta hotarare.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Mihaela STOIAN SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.94
Din 30 iunie 2022
Adoptatd in Amara
Ex.4
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ANEX A

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT ,

tocalitatea

AMARA , str. Nicolae Balcescu nr. 93A, bl. F, scara B,
ap. 9, jud lalomita

— PROPRIETAR T

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

FPFION LAZAR ELENA

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

APRILIE 2022

In atentia utilizatorului desemnat ai prezentufui raport: UAT AMARA, jud IALOMITA
Aliturat va transmitem raporiui Tntocmit de mine, 1ION LAZAR ELENA membru titutar ANEVAR, ca evaluare
obiectivd si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nicio leg3turd sau implicare importantd cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesard efectudrii
evalugrli, declar conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,



Haport de eveluare -apartament 3 camere ., oras Amara, str. Nicolae Balcescu,nr, 934, bl. F, 5¢. B, ef, 2, ap, 9 .

Sinteza evaluarii

jud Izlomita

Client

UAT AMARA, JUD JALOMITA

Utilizatari desemnati

UAT AMARA , JUD IALOMITA

Data raportului 04.04.22
Data inspectiei 04.04.22
Data evaluarii 04.04.22

Evaluator autarizat

lon Leazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia 13348

Tip proprietate

Apartament :-Sc=107mp, Su= 76mp .

Adresa proprietatii

Amara , str. Nicolae Balcescu nr. 93A, bl. F, sc. B, et. 2 | ap. 9,
jud. lalomita

Amplasare / Cartier

Zona centrala g orasului Amara , jud lalomita

Cod postai

927020

Carte funciara

Nr.20780-C1-U8, UAT AMARA

Apartine domeniului privat al UAT Amara , jud lalomita —conform
HCL nr. 111 din 31.08.2021 .Este prevazut In Anexa la Hotarare
111/31.08.2021 la pozitia 404,

Utilitati Energie electrica, apa-canal, gaze naturaie
Suprafata Cote teren St= 35 m? /688 m?
Constructir[=Apartarmert 3 camere avand Sc= I07Tm* (107,33M% ) s Su= 76m2
{75,56m* ) situat in bloc F a carui Sc= 688m? (687,91m? )
Proprietar UAT AMARA , JUD IALOMITA

Utilizare existenta

-apartament inchiriat

Piata specificd

Piata apartamentelor situate in localitatea Amara, jud lalomita.

Curs de schimb vaiutar BNR
ia 4.04.2022

1 euro = 4,9437¢j

lpoteze speciale decsabite

-bunul mobil se evalueaza liber de sarcini ;

-supratata imobilului de evaluat a fost preluata din documentele
puse la dispozitie de proprietar - Extrasul de Carte Funciara pentry
informara  din OCPI lalomita, BCP Slehozia, Unitate Individuala
din 15.11.2021 nr. cerere 143196 .

VALOR! ESTIMATE

a

Abordarea prin cost-
metoda CIN

CIN =V1=33262¢ CIN =V1=164.582 lej

+_Abordarea prin piats V2=32150 £ V2=159187 lej
» Abordarea prin venit V3=33102 £ V3=163.647 la
VALOAREA DE PIATA: Vp=32159 € |Yp=159187 iai

f

Dreptul de proprietate

Deplin {absolut)

Scopul evaluarii

Informarea clientujui In vederea vanzari] bunului imobil evaluat

Sarcini inregistrate

NuU sunt

Observatii speciale

Suprafata si date despre apartamentu supus evaluaril a fost
preluata din documentele puse Ia dispozitie de catre clientul si
beneficiarul raportului : evaluatorul neasumandu-si rdspunderea
pentru datele puse la dispozitie de citre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul 'n care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite,

-stada pe care se afla apartamentul subiect este Nicolae Balcescu
nr. 83A,

-se solicita evalarea apartamentului subiect fara imbunatatirile
aduse de catre chirias{racordare |3 gaze naturale, tamplarie PVC s
geam termopan , gresie pe holuri, baie si bucatarie in suprafete
complete, parchet melaminat in camere. Baicoane inchise cu
tampiarie PVC sl geam termopan, placarea Cu gresie a
suprafetelor de trafic.)
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Raport de evatuare -apartament 3 camere , cras Amara, str. Nicolae Balcescu,nr, 934, bl, F, sc. B, et. 2, ap. 9,
iud lalomita

Standarde utilizate Analizele s opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatiel Naticnale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (Standardele de evaluare a bunurilor 2022)

WVoiaes =159187 lei sau 32159 €

o Valoarea nu este influentatd de TVA;

o Valorile estimate sunt valabile numai fn baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si
a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs: Estimarile noastre sunt valori de plata,
conform definitiilor menaicnate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilitatli cum ar fi vanzarea fortata,

Cu stima,

ION LAZAR ELENA

Membru titular ANEVAR

legitimatia nr. 13348
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Raport de evaluare -apartament 3 camera , oras Amarg, sir. Nicolae Balcescu,nr, 934, bl F,sc. B, et. 2. ap. 8,
jud lajomits

Certlficare

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c& afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele generale si speciale prezentate in raport si cd analizele, opiniile si concluziile noastre sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

n plus, certificdm c& nu avem nicl un interes prezent sau de perspectivd referitor la obiectul
prezentului raport de evaiuare si nici un interes sau influenta legatd de péartile implicate.

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

In elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alfte
parsoane th afara evaluatorului care semneaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectulul evaludrii din partea
solicitantului evaluarii si/sau a reprezentantilor acestula.

Bunul imabil evaluat a fost inspectat personal de cétre evaluator In prezenta reprezentantulul
proprietarului, :

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

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandariior ,Codului de etica al profesiel de
evaluator autorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul
scris si prealabif al evaluatorului) si verificat, In conformitate cu ,Standardele de evaluare a bhunurilor

A

20227 in speta SEV 400 ,Verificarea evaludrilor”,
Forma si continutul raportului a fost convenitd cu finantaterul.

Evaluatorul care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluirii”) are competenta necesaré
impusa de complexitatea temai de evaluare.

in elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte

persoane inafara evaluatorului care-sermneaziraporiah

La data elaborarii azcestul raport, evaluatorul care semneazd maj jos este membru titular al
+ANEVAR”, are indepiinite cerintele programului de pregatire profesionals si are competenta necesara
intocmirii acestui raport.

JON LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR .
legitimatia nr. 13348 .- ERNOE S

S EH AT TLIRE
3 {eghaTalil E\P:?. 13248
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Raport de evaluare -apartament 3 camere , cras Amara, str. Nicolae Balceseu, v, 338, bl. F,sc. B et. 2, ap. 9§,

jud lalomita

1 cuprins
1.1 Sinteza evaludri 2

Certificare 3
1.2 CUPRINS 4
2 Tarmanll de referintd al evaludrii 5
2.1 {dentificarea sl competenta evaluatoruful 5
2.2 identificarea cllentuiul si g utilizatorilor desemnati 5
2.3 Scopul evalugrii 5
24 Utilizarea evaluaril: 5
2.5 Identificarea activuiul supus evaludrli 5
2.5.1 fdentificare sumard proprietate imobifiard 5
252 Dreptuwri de proprietate evaluate, Identificare juridicd. 5
2.5.3 identificare activ. Identificare cadastrald si fapticd. 6
254  investftil ale terti In ciddirile subiect 6
2.6 Tipul valorii estimate &
2.6.1 Definitii 6
2.6.2 Plala specificd &
2.6.3 Modalitdt! de platd &
264 Moneda raportuluf 8
2.7 Ipoteze de tranzactionare 6
2.8 Data (de referinTé a) evaludrif 6
2.8 Data-emiterti-rapartufut & - e,
210 Documentarea necesard pentri efectuarea evaludril 6
2.10.1  Restrictil documentare. Raport desktop 7
2.10.2  InspecTia proprietaTii 7
2.10.3  Concluzii ale documentdrli 7
211 Matura Ti sursa informaTiilor pe care se bazeazé evaluarea7
2.11.1  Documente avute la dispoziTie 7

2.11.2  DocumentefinformaTii preluate din terTe surse 7
2.12 Iboteze Si ipoteze speciale 7

2.12,1  Ipoteze reieSite din InstrucTiuni de evaluare 7
2.12.2  Ipoteze generale 7

213 {pateze speciale 51 particulare 8

214 Responsabiiitatea faTd de terTi 8

215 Yalabilitatea raportului 8

2.16 Clauza de nepublicare 8

2:17 Standarde vtilizate 9
2.17.1  Declararea conformitaTii evaluarii cu SEY
2.17.2  Mentionare standarde particulare utiifzate

W

2.18 Descrierea raportulu 9
3 PREZENTAREA DATELOR ]
3.1 Prezentare generald a proprietdTif imobiliare 9
3.1.1 SituaTe juridicd 9
3.1z Descrierea zonei 9
3.1.3 Acces 19
314 descrierea ternufui 19
3.1.5 Descrigrea clddirii 110
3.1.6 Date suplimentare imobil evaluat 13
3161 rFuncTionaiitate: 13
3.1.6.2 Accesibilitate funcTie comerciald 13
3.1.6.3  Dimensiuni. Compartimentare 13
317 starea tehnicé 13
3.1.8 menTiuni speciale 13
3.2 Analiza pletei imoblliare 14
321 Definirea pieTel specifice 14
322 Analiza cererii probablile 14
3.2.3 Analiza ofertel competitive 14
324 Echifibrul pieTel 14
4 ANALIZA DATELOR Si CONCLUZII 14
4.1 Cea mal bunj utilizare 14
4.2 Evaluarea terenuful: 15
4.3 TEHNICA EXTRACTIE! 15
453 concluzie 23
4.6 Analiza rezuitatelor. Opinia evaluatoruiyi, 24
4.6.1 Rezultatele abordarilor aplicate 24
462 Opinia evaluatoruld 24
5 Anexe ia raport 24
5.1 Fotografif 25
5.2 documente ale proprietdTil 26
5.3 extras informaTli de plaTd 28
54 calificdrile evaluatorului 31

Pag. 5/23



Raport de eveluare -apartament 3 camere , oras Amara, str. Nicolae Balcescu,nr. 934, bl. F. s¢. B, et 2, ap. §,

jud talomity

Termenii de referinta ai evaluaril

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, legitimatia 13348.

Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

s are competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI);

s spefa subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului s& apeleze la asistentd substantiala din partea
altor specialitati.

fndependentd: Evaluatorul desemnat nu are nicio legadturd sau implicare importantd cu sublectul

evalurii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu cellalti utilizatori desemnat! ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

fdentificarea clientutui si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucréri (In calltatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata

de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

- UAT AMARA

Prezentul raport nu este destinat pentru cricare alte persoane si/sau pentru orice alt scop’, iar
evaluatorul nu isi asuma Tn nici un fe! respensabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

Scopul evaluarii
-aste estimarea valorii de platd a proprietdtii mentionate mal sus, asa cum este definitd in

. Standardele de Evaluare a Bunurilor2022_in vederea.instrainadiiprin vanzare

Evaluarea nu va fi utilizatd In afara contextulul sau pentry alte scopuri decat cel prezentat.
Identificarea activuiui supus evaluarii

ldentificare sumara proprietate imobifiara

-aste reprezentat de proprietate imaobiliard de tipul

@]
o
o

apartament rezidential;

Utilizarea actuala: apartament , cadastral 20780-C1- U8, inchirfat de UAT Amara.

Destinatia apartamentulul  -rezidentiala conform documentatiei cadastrale, Hotararii
19/29.05.2002 din UAT Amara si a hotararii Consiliului Local Amara nr 111/ 31.08.2021

privind aprobarea modificarii si completarii anexei la HCL , Anexa la HCL nr. 111/31.08.2021
., poz. 404,

Adresd proprietate:

o localitatea Amara, str.Nicolze Balcescu nr. 934, bl. F, sc. B, ap. 9, nr. cadastral 20780-C1-U8
, Jud lalomita .

Proprietatea este identificatd juridic prin:

&

Proprietatea -apartament rezidential Sc=107mp, Su= 76mp, inscris in Cartea Funciara
nr.20780-C1-U8 a localitatii Amara , jud lalomita. Conform HCL nr. 111/31.08.2021 acest
apartament se afla in evidenta domeniului privat al UAT Amara , consemnat in Anexa

0

prezentei hotararl la poz. 404 , anexata prezentulul raport.

Dreptul de proorietate evaluate. Identificare juridica

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra activului ce face obiectul evaludrii.

-3

]

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(aftele decst cele mentionate).

Dreptul de proprietate asupra apartamentulul este inscris in Cartea Funciara nr. 20780-C1-U8
Amara jud lalomita, cu nr, cadastral 20780-C1-Ul -U8.

In conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra apartamentului nu sunt inscrise sarcini.
Evaiuarea s-a realizat in ipoteza c& dreptul de proprietate asupra apartamentului este iiber de
sarcini

Apartamentu! analizat este proprietatea UAT Amara , jud lalomita , care are drept deplin,
conform HCL nr. 111 din 31.08.2021 si apartine domeniului privat al localitatii conform
evidentelor contabile (poz. 404 in Anexa).

punul imohil analizat nu este grevat de sarcini.

Drepturile de proprietate evafuate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si

1 Altul decét cel definit pe parcurs
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Raport de evaluare -apartament 3 camere , oras Amara, str. Nicolae Balcescu,nr. 938, blL F, sc. B, et. 2, ap. 2,

jud talemita
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de

proprietate a fost considerat valabil si marketabil si cu acces auto, pietonal si la utilitdt
asigurate - energie electrica, apa , canal si gaze naturale . A se vedea si capitolele: Situatia
juridica si ipcteze si ipoteze speciale.
ldentificare activ. identificare cadastrala si faptica.
Nu am avut informatii despre o eventuaid diferentd intre scriptic? si faptic®, decét cele constatate la
inspectie. In Extrasul de CF pentru Informare din 15.11.2021 emis de OCPI lalomita , BCPI Slobozia ,
referior la apartamentul de evaluat este mentionat in partea |, descrierea imobilului-Unitate Individuala
-nr, cadastral 20780-C1-U8, Sc=107m?, Su=76m?, cota teren 35m? /688 m? .

Investitii ale tertilor in bunul imobil subiect::
-se solicita evalarea apartamentului subiect fara imbunatatirile aduse de catre chirias.
Urmarea a investigatiilor realizate am constatat ca la darea in folosinta blocul a fost dotat cu sobe de
teracota si combustibil solid racordarea la gaze naturale facanduse cu investitiile chiriasului (an
2004), apartamentele au fost dotate cu tamplarie din lemn la ferestre , balcoanele erau deschise,
pe holurl pardoseala din beton, in camere peste pardoseala exista linoleum far la baie si bucatarie
exista un minim de faianta in dreptul ghiuvetei si cazii,
Avand in vedere transformarile socic-economice suferite in timp , chiriasul s-a adaptat prin investiti]
noilor cerinte :
-racordare la gaze naturale;

- tamplarie PVC si geam termopan ;-

-gresie pe holuri, bale si bucatarie in suprafete complete:

-parchet melaminat in camere;

- Baicoane inchise cu tamplarie PVC si geam termopan, placarea cu gresie a suprafetelor de trafic;
Urmare a acestor investigatii am considerat in calcul apartamentul standard , asa cum a fost predat in
inchiriere chirfasului.

Dupa primirea acestul bloc de la EGCL Slobozia . an aproximativ 2009, UAT Amara nu a mal realizat
investitit in  acest bloc. (racordarea la gaze naturale a apartamentelor, construire de centrala
proprie, reparatii acoperis, inlocuire tamplerie detericrara.)

Lz scara A in acelasi bloc F, apartamentul 9 {locuit de de Miu Nela pana in 4.11.2020 cand a fost
evacuata) pastreazaproximativ  starea initiala a apartamentului , dotarile acestuia de |3 predare
ora intrucat chiriasa nu a facut investitii majore . (a inlocuit usa de la intrare in apartament si a
pacrchetat ¢ camera cu parchet melaminat.

Blocul F, str. Nicolae Balcescu nr. 934, este o constructie cu structura din beton pe fundatie beton
Jinvelitoare din tigala. Urmare a deteriorarii in timp aceasta Invelitoare a fost reparata pe portiuni
functie de iposibilitatile materiale , intelegeres chiriasilor si a proprietarilor in rezolvarea acestor

deprecieri, Atasez fotografii care surprind aceste diferente precum si imagini foto din apartamentut 9
scara A, et, 2,

Tipulvaleri-estimeate
Definitii |
Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadru! general (IVS - Cadrul general ), avand
urmatoarea definitie:

o Valoarea de platd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluarii, Intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pértile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fara constrdngere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde

participantii actioneaza in mod liber:

- Element considerat & fi indeplinit;
- Nu am avut in vedere In prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,vanzari fortate”.

Piata specifica _

Piata specifica analizatd este cea a apartamentelor rezidentiale inchiriate sau vandute , Z0na

centrala a orasului Amara, jud lalomita .

Modalitati de plata

2 fnregisirarea juridicd si cadastrald
¥ Bunu! imobii efactiv regésit in teran
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Raport de evaluare -apartament 3 camere , oras Amara, str. Nicclae Balcescu,nr. 934, bl F, s¢. B, et. 2, 2p. 9,

jud lalomits o .
Vzloarea exprimata ca opinie In prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd, cash si

ntegral.
Se considera ca proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.
Moneda raportului
Plata specificd mai sus definitd se raporteaza (ca tranzactii si oferte) este in monedd EURO.
Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaluarii,
comunicat de 8NR.
Ipoteze de tranzactionare
Se considera ca este o tranzactie directd, hanii cash, sau echivalent cash.
Nu se vor mai plati de catre proprietar nici un fel de taxa de intermediere ctre vraun intermediar.
Data (de referintd a) evaluarii
La baza efectuarii evaluaril au stat informatiile privind nivelu! preturilor corespunzitoare datei de
4.04.2022, datd la care se considerd valabile ipotezele luate In considerare si valorile estimate de
catre evaluator {data evaluarii).
Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata 'n data de 4.04.2022, care este s/ data raportului,
Documentarea necesard pentru efectuarez evaiuarii
Documentarea realizats In cazul evaludrii subiect cuprinde urmatcarale analize :
& Analiza documentelor primite de la soficitant / proprietar / destinatar:
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, ajtele etc,

& Analiza pietei spacifice
« analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari, inchirier proprietati
imobiliare etc.); '
 analize de piata publicate de companii specializate 'n analiza pietel imobiliare, studii statistice,
evolutte piatd specifica, perspective etc.
& Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau Intreprins urmatoarele:
 s-a verificat vizual bunul imobil si comparat cu planurile avute la dispozitie, iar in analizele si
calcuiui efectiv au fost preluate suprafetele inscrise In documentele cadastraie puse la
dispozitie de catre client/utilizator:
»  s-au efectuat fotografii ale bunului atat Ia exterior cat si la Interior,
= Restrictii documentare. Raport descriptiv
S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea ohiectuiui evaludrii din pariea
solicitantului evaluarii si / sau a reprezentantilor acestuia.
Raportul este unul de tip explicativ (narativ), cu inspectie.
Inspectia proprietatii
S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat {conform Instructiunilor evaludril} In data de 4.04.2022.
Situatia imoblilului este cea prezentatd ' descrieriie din cuprinsul raportului de evaluare, completate
cu fotografiile atasate la raportul de evaluare.inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului

— primarle} cu probleme de.cadastru . -

Concluzii ale documentarii
in cele de mai sus s-a precizat natura documentaril, tipul documentelor existente, nefiind necesare?
efectuarea de diligente pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii
In elaborarea rapertului am facut referire la lucrarea Studiuf de plata pentru anul 2022 privind valorile
minime imobiliare -pentru Camera Notarilor Publici Bucuresti- respectiv cele pentru orasul Amara.
Documentatia avutd la dispozitie se considerd a avea un grad de suficientd rezonabil pentru
realizarea evaluarli. _ -
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea
Documente avute la dispozitie
& Documente juridice:
- HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararez 111/2021.
- Incheierea nr. 143196/15.11.2021 , Dosar 14196/15.11.2021 din ANCP] ,
OCPI falomita, BCP! Siobozia: :

~ Referat de admitere (Prima inregistrare Ul ) din ANCPI ,OCP! lalomita BCPI
Siobozia ,

A Prin prisma scopuiui sl destinatarulyi
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jud lalomita ,
« Extras de Carte Funciara pentrd Informare  din OCPl JALOCMITA ,BCPI SLOBOZIA din

15.11.2021 urmare a cereril 14196 - CF nr, 20780 -C1-U8 oras Amara.

» Contract de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 din UAT Amara incheiat intre CL Amara si
Toader lon ;

s Act aditional nr. 1/ la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 2518/11.08.2014;

e Act aditional nr. 2 la contractul de inchiriere nr, 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cu nr. 6094/12.05.20215;

o Act aditional nr. 3 Ia contractul de inchiriere nr, 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 7468/9.05.2017;

« Act aditional nr. 4 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 8814/24.06.2020;

» Act aditional nr. 5 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 4372/12.03.2021; '

« Contract de inchiriere 5920/20.12.1990 intre EGCL Sloboziz si chirias Toader lon,

« Certificat de nomenclatura stradala si adresa;

« Certificat de atestare fiscala pentru persoane juridice privind imozitele si taxele locaie si
alte venituri datorate bugetului local., certificat fiscal 0124731323.

s Releveu apartament;

= Alte documente

& Act Primaria Amara nr. 8769/2.05.2022 prin care se scolicita diminuarea valorii apartamentului
tinand cont de valoarea imbunatatirilor aduse de chirias.

= Cererea chirfasului inregistrata la Primaria Amara cu nr. 7298/11.04.2022

« Documente care atesta imbunatatirile aduse de chirlas urmare a investitiiior personale

& Cererea  domnulul Toader lon de cumpararae a apartamentulul inregistratz cu  nr .

2693/26.02.2020 la Primaria Amara.
« Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeazd pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si
informatiiie oferite de acesta. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat, suprafetele
considerate  n  calcule fiind cele specificate  In  documentele transmise de catre
ciient/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.
Documente / Informatii preluate din terte surse
= Informatii privind piata specificd®
» Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
o imabiliare.ro '
o olx.ro
o miultecase.ro

o—lajumatatero
o publi2d.rc
« Portaluri electronice ale agentlilor imobiliare locale.
s Arhiva de lucrari a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc,
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
& Publicatii si studii de specialitate
« Revista ,VALOAREA (..)" - publicatie periodicd ANEVAR
« Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,market
research”)
Ipoteze si ipoteze speciale
[poteze relesite din instructiuni de evaluare

Datele furnizate de catre propristar sunt considerate ccrecte, reale, complete si actuale, nefiind
necesara verificarea lor.

Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce urmeazs. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentulu raport de evaluare sunt:

% informatii privind oferte vanzari, inchirieri si aftsle
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. jud lalomita 5 ’
o DATE DE BAZA, Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe

informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documeantele avute la dispezitie, acestea
fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare, Acolo unde nu
am avut la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul
»ipotezelor speciale”. )

o JURIDIC. Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
solicitant si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificzri sau investigatii suplimentare. Dreptul
de proprietate este considerat valabil, franzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea: Nu s-au ficut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost
evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu s-au considerat a exista investitii efectuate de
terti, revendicabile. Orice diferente intre situatia juridicd luatd in calcul si cea care ,ae fapt”
impune invalidarea prezentului raport.

o URBANISM. Se presupune ¢ proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si
restricilior de zonare si utilizare, In afara cazului in care a fost identificaty o
neconformitate, descrisa si luat in considerare in prezentul raport,

o STRUCTURA. Nu am realizat o analiza structurald a constructiel C1 care nu face
obiectul prezentei evaluari .

—o—MEDIU._Nu-—am _realizat_nici_un_fel de_investigatiepentru_stabilirea _existentei

contaminantilor. Cu ocazia inspectiel nu am fost informati despre existanta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentara pentru stabilires 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 terenulul prin inchiriere .

o METODOLOGIE. Situatia actuala a proprietatil imobiliare, scopul prezentei evaludri au
stat la baza select8rii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s& conducs la estimarea cea mai probakiid a
valorii in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul considers ca presupunerile
efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile In lumina faptelar ce
sunt disponibile la data evaluril,

o ALTE DATE. Evaluatoru! a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existdnd posibliitates existentei si a aitor informati de care
evaluatorul nu avea cunostinta,

o ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valablld numal in cazul
utitizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebule folosite In legétura cu
0 altéd evaluare si sunt invalide dacad sunt astfel utilizate; Orice valori estimate In

repuTtse aptica intregit proprietitisiorice divizare sal distribuire a valor pe interese
fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care 0 astfel de
distribuire a fost prevazutd In raport.

o PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) ny trebuie publicate sau mediatizate f&r3
acordul prealabil al evaluatorului.

o CONSULTANTA VHTOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s§
ofere Tn continuare consultantd sau si depund marturie in instantd relativ la
proprietatea in chestiune.

o]

lpoteze specizale si particulare

Bunul imobil cu nr. cadastral 20780-C1 -US - apartament - al este fnscris In Cartea Funciard 20780
a UAT Amara Adresa este Amara, str. Nicolae Balcescy nr. 93A, bi. F, et. 2, ap. 9 fata de Anexa I3
HCL Amara nr,111/31.08.2021 poz. 404 unde adresa apartamentufui sublect este specificata ca str.

Nicolae Balcescu.bloc F, scara B, ap. 9., specificatie si in  Certificatul de nomenclatura stradala si
adresa; nr. 212287/8.11.2021.
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Responsabilitatea fatad de terti

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorilor desemnati mentionati la capitoiul aferent.

Nu acceptam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstants.

Valabiiitatea raportului

Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaluarii, prezentatd in raport.

Ele sunt valabile numai In ipctezele, ipotezele speciale si alte limit&ri exprimate, crice element ce
conduce la nelncadrarea In acestea din urma, impunand actualizarea / reanalizarea lucraril.

Prin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarui Isi insuseste cele mentionate de evaluator ca
flind declarate de client / proprietar.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitati f&rd acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formel si
contextului Tn care urmeaza sa apata.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iul de catre alte perscane decadt cele
indreptatite (clientul si destinataruiui lucrérii) atrage dupj sine Incetarea chligatiilor contractuale.
Anexele de calcul si ceie aferente analizel de piatd, aldturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate
de catre evaluator} poartd si ele clauze de confidentialitate.

Raportul si continutul informational al sdu este confidential, nu poate fi copiat partial sau integral si

nu poate fi transmis unor terti fara acordul scris si prealabii al evaluatorului,

Transmiterea cétre terti® se sanctioneaza In conformitate cu legisiatia In vigoare.

Standarde utilizate

Declararea conformitatii evaluérii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluzre a bunuriior 2018,
respectiv raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiala, ca
evaluator independent, férd a avea nicio legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau
Cu partea care a comandat evaluarea s! nici cu cefiaititi utilizatori desemnati ai evaludrii, detinand
competenta necesara efectuarii evaluirii,

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

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

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrui general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (1S 101)

SEV 102 Implementare (iV5 102)

5EV 103 Raportare (IVS 103)

sEVI04 Tipuri-ale-valorii , : B
Standarde pentru active '

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile '

Glosar 2022

Descrierea raportului

Prin tema comenzil si numirea evaluatorulu! nu s-ay specificat cerinte speciale cu privire la forma
raportului de evaluare ce trebuie Intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 -
Raportare, astfel incat raportul de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaluarii.

Forma si continutul raportului a fost convenits cu clientul.

Nu existd excluderi de ia cerintele standardului SEV 103 - Raportare, convenite tn prealabil cu
solicitantul,

Cadrul legal:
-Legea nr, 99 din 12 noiembrie 2013 pentry aprobarea Ordonantel Guvernului nr. 24/2011 privind

® Autiitont si organele de conirol a entitatii nu sunt considerati terti.
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unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor.

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

PREZENTAREA DATELOR
Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridica
Proprietatea este identificata juridic prin:
HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararea 111/ 2021.
- incheierea nr. 143196/15,11.2021 , Dosar 14196/15,11.2021 din ANCP! ,
OCPI lalomita, BCPI Siobozia; :
- Referat de admitere (Prima inregistrare Ui ) din ANCPI ,OCPI laiomita BCPI
Slobozia ,

» Exiras de Carte Funciara pentru Informare  din CCP! JALOMITA ,BCPI SLOBOZIA din
15.11.2021 urmare a cererii 14196 - CF nr. 20780 -C1-U8 oras Amara.

« Contract de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 din UAT Amara incheiat intre CL Amara s
Toader lon ; .

e Act aditional nr. 1/ la contractul de inchiriare nr. 5778/10,07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 2518/11.08.2014:

«—Actaditiopal-nr-2-la-contractul-de inchiriere ne-5778/10-07.2009-inrgistrat-in-UAT-Amara
cunr. 6094/12.05.20215;

» Act aditional nr. 3 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 7468/9.05.2017;

+ Act aditional nr. 4 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 8814/24.06,2020;

« Act aditional nr. 5 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 4372/12.03.2021; ‘

s Contract de inchiriere 5920/20.12.1990 intre EGCL Slobozia si chirias Toader lon.

» Certificat de nomenclatura stradala si adresa:

« Certificat de atestare fiscala pentru persoane juridice privind imozitele si taxele locale si
alte venituri datorate bugetului local., certificat fiscal 0124731323,

« Releveu apartament;

« Actnr 8769/2.05.2022 din UAT Amara

o Act Primaria Amara nr. 8769/2.05.2022 prin care se scolicita diminuarea valorii
apartamentului tinand cont de valoarea imbunatatirilor aduse de chirias.

» Cererea chirfasulul inregistrata la Primaria Amara cu nr. 7298/11.04.2022
Documente care atesta imbunatatirile aduse de chirias urmare a investtiilor personale

Aite documente

« Strict cele anexate.

Descrierea zonei

mara este un oras situat in judetul falomita, in sud - estul Romaniei, in estul Campiei Romane, pe
malul facului Amars, la distanta de 9 km de Slohozia, cu un climat continental de stepa, cu veri
calduroase si ferni reci. Temperatura medie anuala este de 10.3°C. Precipitatiile sunt reduse, iar
umiditatea medie anuala ajunge la 63%. larna, predomina vanturile din norg-est,

Amara este un oras in judetul falomita, Muntenia, Romania, format din localitatea componentd Amara
(resedinta), si din satul Amara Noud. Se afla Tn partea centrald a Campiei Béraganului, ta 7 km nord-est
de municipiul Slobozia din  acelasi  judel Include in  arealui s3u  administrativ Statiunes
balneoclimatericd Amara cu caracter permanent, aftatd la 2 km de orasul cu acelasi nume.

Orasul se afld in partea centrald a judetului lalomita, ire comunele Grivita (Nord), Gheorghe
Doja si Periefi (Vest) si municipiul Slohozia (Est si Sud).Statiunea se afld la o altitudine de 30 m pe
maiul lacului Amara.]

Cai de acces-Pe calea ferald, cea mai apropiaté gard este Sichozia Veche - in orasul Slobozia - garé
accesibila pe linilte Tandarei~Slobozia—Urziceni (la 62 km de acasta) si Caidrasi-Slobozia,

Oragul este sitrdbatut de soseaua nationald DN2C,  care isagd  Slobozia (7 km)
de Buzéu (84 km).Localitatea a fost atestata documentar in timpul domnitorului Matei Basarab, care a
nzestrat manastirea ridicata de el in Slobozia cu intinse terenuri in jurul lacului. In 1864, prin
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secularizarea averilor manastiresti, aceste terenuri au fost preluate de stat. Atunci au luat filnta primele

asezari omenesti. Documentsie timpulul retin ca bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 ge
bolnavi si 3200 de bai.Climatul este continental de stepd, cu veri cilduroase (femperatura medie 22-
23 °C) si diferente mari de la zi la noapte. lernile sunt relativ reci, vanturite sunt predominente iama
dinspre nord-est, caracteristic fiind Crivatul. Temperatura medie anuald este de 105-
11 °C precipitatile medii insumeaza 450-500 mm/a

Structura geologica apattine depozitelor cuaternare, predominand loessul.

In ce priveste flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegetatia aste predominant erbacee,
predominand graminaceele leguminoasele si rozaceele, in vreme ce fauna este cea caracteristica celei
de campie, cu mamifere, paséri si insecte specifice.j6]

Reteaua hidrograficd esle formatd de panza freaticd ce d& nastere unor izvoare subterane sau de
suprafatd care alimenteaza continuu lacul Amara.

Lacul Amara este un lac natural - veche matca a rdului lalomita - care nu mai are actual legatura cu
raul.

Lacut Amara, cU 0 lungime de 4 km si o latime ce variaza intre 200 si 800 m, este alimentat cu ape de
siroire care spala eflorescentele produse |a suprafata rocilor din Campia Romana de catre apele
subterane incarcate de saruri {predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatu! 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 (precipitaiii) care spald eflorescenisle produse la suprafaia rocilor

dinCampia _Romandsi de cadire apele subterane (freatice) incarcate de  sarur
{predominant suifati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate In mare cantitate in
apa lacului, Tt dau gustul foarte amar care mascheazd gustul sau sé&rat, Prin lipsa alimentarii constante
cu apa dulce tot timpul anului si prin procesul de evaporare pe fondu! climatului uscat, a crescut
concentratia In saruri a apei.Namolul sapropelic esie negru (in contact cu aerul devenind cenusiu),
unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen suifurat. El contine 41% saruri anorganice, 39
% substanie organice si 20 % apa.
Lacul 8 prezeniat o tendintd de crestere a nivelului incepand cu pericada 1965-1966. Valori de peste 4
m adancime au fost atinse in anii 1970-1971; pentru a fmpiedica inundarea terenuriior si a constructiiior
din apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces, Aceastd masura a avut 0 mare
influentd negativa asupra salinitdfii apel: dacd Tn 1887 concentratia de sdruri a apei ara de 89,45 g/l
in 1976 aceasta ajunsese la 7.7 g/i, ceea ce a favorizat dezvoltarea unel faune specifice apelor dulci,
Concomitent s-a produs gi reducerea proprietétiior curative ale apei si ndmolului, precum si sciderea
rezervei de namol.
S-au  regasit astfel Tn  zona Lacului  Amaral[10 specii de padsdri  care necesith
conservare: egreta micd, starcul cenusiu, barza aibd, lebada de vard, eretele de stuf, chira de baltd
gic.), 30 de specii de p&sdr care necesitd o profectie strictd (corcodelul mare, rata micd, rata
sulifar, pescarusul argintiu, pescarusul sur, prigoria, chira de bals, florintele stc.) si 14 specii de péséfi
— deinieres comunitar

Din punct de vedere fitogeografic, lacul se inscrie In subzona de vegetatie naturald a stepel, mult
modificata in prezent datoritd agriculturii si pajistilor antropice.

Amara devenit oras n anul 2004 numara 7345 locuitori la recensamantul din 2011 , este format din
localitatea Amara 9resedinta) si satul Amara Noua. Include ca suprafata administrativa si Statiunea
balneoclimaterica Amara cu cararcter permanent aflata la 2 km de orasul cu acelasi nume.,

Descrierea apartamentului:

Apartamentul subiect este situat in orasul Amara , str. Nicolae Balcescu nr. 934, bl . F, sc. B,
et. 2, ap. 9, jud lalomita. Destinatia apartamentului este rezidentiala. Apartamentul este
inchiriat aceleasi persoane de la punere ain functiune.
Apartamentul este situat intrun bloc P+2 care are doua scari. Numarul apartamentelior pe
scara este de 10. Anul constructiel 1990{din Certificatul de atestare fiscala pentru persoane
juridice privind impozitele si texele locale nr, 1067/9.11.2021, este o constructie din b.a
invelitoare din tigia pe fundatie din beton.

Apartamentul are tref camere , Sc= 107mp{107,33mp} si Su=76mp {75,56mp) flind situat
situat ia etajul 2.

!

Releveu apartament:
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nr. crt. | Denumire incapere | Suprafata utile {mp)
1 Dormitor 13,34
2 Baie 4,06
3 Camera de zi 18,86
4 Bucatarie 10,98
5 hol 11,78
6 Grup sanitar 3,15
7 dormitor 13,39
Suprafata utila 75,56(76,00)

8 Balcon 3,48
Balcon 4,15
Total 83,19(83,00)
Suprafata construita;107,339107,00)
ap.

Cota teren 35mp{35mp/688mp).

Clientul a pus la dispozitia documente atasate in scopul evaluarii, am considerat cd proprietatea
respecta prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte prevederi legale privind activitatile pentru
care va fi utilizata.

Utilitati existente pe proprietate: energie electrica, apa, canalizare si gaze naturale.

Zona dispune si de retele edilitare de telefonie si acoperire GSM.

Gradul de poluare crientativ- -poluarea este redusa, specifica zonelor rezidentiale ale localitatii .
( determinarea evaluaatorului din observatie proprie si urmare a inspectiei pe proprietate).

Ambientul este civilizat. '

Concluzie privind amplasamentul: Zona de referinta centrala in localitate cu statut de statiune
balneara , 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;
5- str. Alexandru loan Cuza:
E- DP al orasulul Amara;
V- DP al orasului Amara: .

Descrierea blocului si a apartamentului

Dxate generale

Blocul F situat In Amara pe strada Nicolae Balcescu nr. 934, este o constructie P+2 din b.a pe fundatii
beton armat, sarpanta din lemn, invelitoare din tigla , bazie lemn , are doua scari A si B, fiecare cu 9
apartamente pe scara. An constructie =1390.

La darea in folosinta blocul nu era racordat {a gaze naturale, incalzirea era asigurata prin sobe de
teracota , combustibii solid. Tamplaria era din lemn la ferestre si geam simplu. Balcoanele nu erau
inchise -inca mai sunt balcoane si apartamente cu aceste dotari standard care apartin UAT Amara.
Camerele apartamentelor dispuneau de pardoseala acoperite cu fincleum, iar la bale si bucatarie
exista un minim de faianta in dreptul ghiuvetei si al baii, Usile din carton presat tip fagure.

-La data inspectiei blocul este racordat la apa, canal, energie electrica si gaze naturale.

Obiectul de evaluat este : apartament nr. 9sc. B, et. 2 situat in bloc F, sc. B, str. Nicolae Balcescu
nr. 93A, oras Amara. Apartamentul este proprietatea UAT Amara , domeniu! privat. Apartamentul are
trel camere.

La data evaluarii apartamentul cu Sc=107mp si Su= 76mp este racordat Ia gaze naturale, Ct este
racordat la apa si canal precum si energie electrica. Baia si bucataria este placata cu gresie si
faianta la fel ca si holurile si suprafetele de trafic ale balcoanelor, Tamplaria la ferestre este PVC,
geam termopan. Intr-0 camera exista o soba din tereacota -dovada a feluiui de incalzire anterior
racordarii la gaze naturale, exista si cosuri de fum in bloc. Pardoseala camerelor este placata cu
parchet melaminat .Peretii si tavanele sunt zugravite cu var lavabil.
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- Accesul la proprietate se realizeaza cu microbuzele locale care fac legatura cu orasul Slobozia
,eventual automabil propriu.

- Date suplimentare teren evaluat:

Functionalitate:

Accesibilitate , functie rezidentiala |,

& Zonha centrala, tranzitata

& Acces |a strada Nicclae Balcescu, strada asfaltata, iluminata electric .
Dimensiuni,

1.1.1  Mentluni specizle

Se solicita evaluarea apartamentului favand in vedere investitiile chiriasului , motiv pentru care in
eveluare se va avea in vedere apartamentul cu dotarile anterioare.

Analiza pietei imobiliare”

Definirea pietei specifice

Plata specifica analizatd
este cea a apartamentelor rezidentiale vandute say oferta de piata in orasul Amara.

— = {ocalitate fara sustinere economica deosehitd avand in administrare si statiunea Amara.

Analiza cereril probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate este reprezentata de persoane fizice sau juridice in cazul
apartamentelor situate la parter. Desi orasul Amara are un numar redus de blocuri cu apartamente
rezidentiale , tranzactille pentru acest tip de proprietate sunt prezente in timp. De la darea in
folosinta a blocurilor, an 1990, prin inchirlere , in timp chiriasii sau folosit de dreptul de a-si cumpara
apartamentele inchiriate . C parte din aceste apartamente au ramas in continuare inchiriate
Limitari:

& Alternative de CMBU - nu e cazul.
Analiza ofertei competitive
Oferta este relativ in echilibru cu cererea , in localitatea Amara, interesu! primordial dupa anul 2004 2
fost pentru achizitionarea de terenuri in vederea edificarii unei constructii rezidentiale P/P+1,
in localitatea au fost vanzari de apartamente cu trei camere cu preturf cuprinse intre  12300Cle
(25840eurc)-180000/ei{36364euro) In perioada 2019-2022 functie de starea apartamentului, dotari.

Echilibrul pietei
Plata specifica manifesta [a acest moment un echilibru relativ intre cerere si ofertd,

—Cap IV ANALIZA-DATELOR SIHCONCEUZH
Cea mai buns utilizare

Cea mal buna utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care conduce la o valocare maxima.

Cea mai buna utllizare este analizata in urmatoarele situatii:

% o Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentuiui ca fiind liber;

% o Cea mai bung utilizare a proprietatii ca fiind construits.

In plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

% o fizic posibild

¥ 0 permisa legal

? [Pata imobiliare se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact peniru a efectua tranzactii ptin vanzare si/sau
inchiriers.

Participanti de pe aceastd piata schimbd, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor cs fe datin,

Pigiele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza sl a inexistentel standardizani produsului si a Hmpuful necesar producerii i si aste dificil s& se
previzioneze precis comportamentul acestor piete, In aceastd situatie. evaluatoni isi indreaptd efentia cétre motivatia, atitudiniie si interacliunea
participantilor pe piatd, in mésura In care ef raspund caracteristicilor parficulare ale proprietifii imobifiare si influenieior exferne ce afectsazd
valoarea.
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% o fezabild financiar | |
Y 0 maxim productiva {sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mal buna utilizare a unei proprietdl este determinatd dupd aplicarea celor patru criterif si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmasa, care Indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mal buna utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenuiui sau amplasamentului ca fiind liber:

Analizand trendul pietil am constatat c& pe terenurile vecine au fost edificate sau sunt in curs de
ecificare preponderent constructii cu destinatie rezidentiald - aceasta utilizare este fizic posibil3, este
permisad legal si prezintd fezabilitatea maxima, in concluzie cea mal bund utilizare a terenului
presupus liber este dezvoltarea unei ciadiri de locuinte colective.

Cea mal buna utilizare a proprietatii ca fiind construita:

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urméatoarele posibilitati:

1) demoiarea constructiei existente si redezvoltarea terenului

2) schimbarea

ABCRDAREA PRIN COMPARATH DIRECTE (VL)

Analiza pe perechi de date

® S & I

Abordarea prin comparatii directe poate fi utilizatd pentru evaluarea apartamenteior
analizate, piata imobiliard oferind destule proprietdti comparabile care s justifice aceasta
metodologie. In aplicarea acestei abordari sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile/ofertele
de vanzare si alte date pentru proprietdti similare, in scopul identificarii unui nivel de evaluare
pentru imobiiul evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosehirile intre comparabile.

Analiza pe perechi de date este o tehnic cantitativd, in care, doud sau mai multe oferte de
vanzare sau tranzaciii sunt comparate pentru a cbiine o indicatie despre dimensiunea une!
singure corectii, ce se referea la 0 singuré caracteristics.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentil imobiliare site-urile de
specialitate i de publicatiile de profil. In urma consultirii acestor surse de informatii, au putut fi
selectate comparablle, prezentate in anex3 la raportul de evaluare,

Pe baza ecestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabileie analizate

s-a Intocmit o grild de piatd cu elemente de comparatie ce vor fi utilizate In analiza comparativa.
Pe baza comparabilelor alese si avand in vedere existenta unul apartament standard la care
nu s-au adus imbunatatir de catre proprietar{similar celui de evaiuat dar situat in acelas! bioc |a
scara A, et. 2, ap. 9, bloc F, str. Nicole Baicescu nr. 93A pe care proprietarul inca il mai are in
domeniul privat ) am considerat in procesul de evaluare apartamentul care s-a predat chiriasului

de-care-proprietar-faratmbunatatir—Dovezi ale imbunatatirilor ad use de proprietar sunt o parte
din facturl , contract de racordare la sistemul de distributie gazelor naturale (an 2004),
mentionate in cererea chiriasului inregistrata la Primaria Amara cu nr, 7298/11.04.2022( prin
care aduce la cunostinta imbunatatirile pe care acestz le-a adus apartamentului inchiriat

~_-apartamentul subiect )

g Sublect

8 Comparabila
A

¢ Comparablla B

i Compa"rabiia c

Amara, str. N, Baicescu nr. 934, ap. 9, et.
2,5¢C. B

Sc= 107mp, Su= 76mp. Sobe teracota,-
combustibil solid, apa-canal, energie
electrica

An constructie 1990;

Dotari :standard la darea in folosinta:
sobe teracota-combustibil solid:
tamplarie lemn la ferestre , balcoane
deschise, pardeoseala beton in camere
|acoperita cu linoleum:

Imbunatatiri aduse prin investitia

ap. 3 camere bl,
E sc. B, ap. 5 et
1
str. AL I
Amara-IL.
899mp,
gemp.
Vp=35870euro
18.X1. 2019
apa-canal, gaze
naturale, energie
electrica.

Cuza
S5C=
Su=

ap. 3 camere bl E,
SC. A ap.bet 1
str.. AL 1. Cuza
Amara-IL. Sc=
96mp, Su= 71mp.
Vp=  36364euro
21.03.2022apa-
canal, gaze
naturale, energie
electrica.An
constructie
1990AnN

ap. 2 camere bl, E,
sc. B, ap. 1

str. Al [, Cuza
Amara-IL. Sc=
83mp, Su= 58mp.
Vp= 26000euro
22.06.2020
apa-canal,
haturale,
electrica.An
constructie 1990An

gaze
energle

~jconstructie 1920
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chiriasului: racordare la gaze naturale, |An  constructie|constructie 1990 |La  vanzare din
CT proprie, executarea instalatiilor dejl1990 La wvanzare din 2020 apartamgptul
incalzire cu gaze naturale, dotarea culla vanzare din!2022 are imbunatatiri ca
calorifere , inchidere balcoane cu|2019 apartamentul are|si proprietatea
tamplatie PYC si geam termopan,|apartamentul imbunatatiri ca si|subiect,
aplicare de gresie pe balcoane, driscult|are imbunatatiri | proprietatea
pereti si zugravit;in camere s-a aplicat|ca si|subiect,

parchet melaminat si tamplaria din lemn|proprietatea
Iz ferestre a fost inlocuita cu tamplarie |subiect,
PVC si geam termopan; holurile, baia si
bucataria au fost placate cu gresie, pe
pereti la bale si bucatarie s-a aplicat
faianta; inlocuirea usel de la intrare si
cele din interior,

s In anexe sunt prezentate grila cu analiza comparativd pe perechi de date. In cadrul acestor
analize au fost lvate In considerare urmatoarele elemente de comparatie:

z Drepturi de proprietate transmise. Atat proprietatea subiect clt si proprietatile comparabile,
prin vanzare vor transmite dreptul de proprietate integral, motiv pentru care nu s-au facut
corectii.

— & Condifii de finantare: Nussau—acu t-corectiidevarece s-au consideratconthitiile e finantare———

similare atat pentru proprietatea analizats ct si pentru comparabile.

s Conditii de vanzare:s-au facut corectiicomparabilelor A si C comparabila Bfiind tranzactie
recentaS-a considerat o crestere procentuala lunara de 0,1%.

¢ Conditii de piatd. Nu s-au facut corectii pentru comparabile, deoarece cenditille de piatd sunt
aceleasi,

¢« Suprafata construita: Corectile s-au aplicat la diferentele (+/-} de arie construitd ale
comparabiielor fatd de aria construitd a propriettii subiect.

¢ lLocalizare/Orientare. Din analiza pietei imobiiiare, s-a constatat ¢3 sunt importante aspectele
legate de accesul In zond In care se afld amplasat imobilul si vecinatatile acestuia, aspectul
civilizat, accesibilitati Ia zone comerciale, de agrement si la servicil,

s Avand In vedere amplasarea comparabilelor fats de proprietatea anallzatd nu  s-au acordat
corectii deoarece comparabilele sunt situate in aceeasi zona cu proprietatea de evaluat.

¢ Eta]. . Apartamentul subiect este situat la etajul 2 iar comparabial A si B sunt situate la etajul |,
comparabila C la parter motiv pentru care li sau acordat corectii negative,

s Vechimea clddirii. In cazul de fatd nu au fost acordate corectli (+/-) toate apartamentele
comparabile fiind situate in acelasi bloc, dat in folasinta in anul 1990,

s Dotari/Finisaje; Reabilitare termicd. Gradul de finisare al imobiluly] si reabilitarea termica sunt
elemente importante In stabilirea valorii unu apartament. In cazurile de fatd au fost ficute

corectii deorece dotarile si finisajele comparabiielor nu sunt similare cu cele ale proprietatii de
evaluat.

g Centrald termicd proprie. s-au facut corectii deoarece apartamentul subiect nu este considerat
racordat la gaze fata de comparabilele A, B, C care s-au tranzactionat cu CT proprie si racordare la
gaze pe cont propriu . Sau acordat corectii negative comparabilelor A, B, C. Deozrece in
lucrarea prezentd se cere exprimarea unel singure valori si nu a unui interval de valori, pentru
reconcilierea celor trei valori, evaluatorul a ales oferta comparabilel cu cele mai putine si mai mici
corectii brute.

S-a obtinut V1= L59187lei sau 32159 euro ( conform anexa 1)

ABORDAREA PE BAZA DE VENIT A PROPRIETATILOR (V,):

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
sublect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazs pentru a analiza capacitates
proprietatii subiect de a genera veniturl si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietdtii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricare! proprietat
- imobiliare care genereaza venit |z data evaludrii sau care are acest potential in contextul piete
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

in cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizarii directe.
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Capitalizarea directa converteste venitul anual asteptat Intr-o indicatie a valoril proprietati; aceas’gé

conversie se realizeaza fie prin impdrtirea venitului estimat cu o ratd adecvatd venitului respectiv, fie

prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat acelui tip de venit (multiplicator al venitului).

Capitalizarea directd se utilizeaza pe scard largd in cazul in care proprietitile sunt expioata;te pe baz&j

stabile n piata lor specificd si cénd existd date ample despre proprietti comparabile avand acelasi

nivel de riscuri, de venituri, de cheltuieli de exploatare, cu aceleasi caracteristici fizice si de localizare

$i cu aceleasi asteptdri investitionale. Aceastd metodd poate fi mal putin utila/indicatd pentru

proprietatile care au facut obiectul unui contract de Tnchiriere sau in cazui in care se estimeaz3 ca

veniturile si/sau cheltuielile de expioatare variaza aleatoriu In timp.

In anexe sunt prezentate informatiiie de piat relevante despre proprietétile comparabile. Aceste date

au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului,

In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

V2= 163647 lai sau 33102 euro

Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit - Metoda capitalizarii directe

Valoarea de rentabiiitate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitaltizarii diracte.
Esenta acestel metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat{e) numal in masura in care cumparatorul {investitorul) realizeaza o satisfactie
din achizitia_respectiva. In cazul propriefatil, aceasta satisfactie se reflecta nrin castiguriie_vittoare

realizabile din exploatarea obiectului proprietatii,

In cadrut evaluarii trebule rezolvate doua probleme metodologice si practice:

* determinarea marimii fluxului anual reproductibii (in cazut nostru castigul disponibil prin inchiriere}
+ stabilirea ratel de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizatz in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
anual obtinut din exploatarea unei proprietati imcbiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati.

La aplicarea acestel metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri
numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea venituriior

Venitul brut potential (VBR) - materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarli, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriije practicate pentru
proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face ohiectyl prezentel evaluari se situeaza
intre 140-195eura /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 176
eurofluna.

Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;

g Venitul-net-efectiv (VNE) ~rezulta-prin—deducereahreftuieiior sterents proprietarului din totalul
venturilor brute, si anume: impozit pe proprictate, asigurare, intretinere, reparatii, management,
paza, curatenie etc,

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii
respective. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de plata Imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca
aceste informatii lipsesc estimarea rate! de capitalizare poate fi efectuatz pornind de Ia o rata de baza
deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitiai.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor
nete se situeaza intre 4,9-5% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadru! prezentei lucrari, tinand
cont de conditille locale specifice si de valoarea de piata a chirlilor 2 proprietati imobiliare
comparabile, precum si de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului descrescator
al pietei imobiliare, valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitatii
solicitate pe piata specifica.

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT CHIRIA DE PIATA

in vederea stabilirii chiriel de piata, au fost identificate s analizate informatiile din piata specifica,
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referitoare la chirlile solicitate de catre propriatan, pentru apartamente similare proprietatii sublect. In

urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii sublect
{amplasare, suprafata utila, numarulul de camere, nivelul de finisare etc), consideram obtenahila o
chirie de 176 Eur/luna.Conform informatiilor preluste de la proprietarl sau reprezentantii acestora
(agenti imohbiliari), chiriile practicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii (taxele
aferente proprietatil, asigurarile cladirii), taxele privind utilitatile imobiiului intrand in sarcina
chiriasului. RATA DE CAPITALIZARE Gradul de neocupare si necolectare a chiriilor a fost estimat tinand
cont de informatiile preluate din piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au fost purtate
discutii cu proprietari/agenti imobiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile similare
proprietatii subiect, iar pe de alta parte au fost analizate imformatii preluate din diverse studii de
specialitare.Rata de capitalizare ( 5%) a fost estimata de catre noi, in baza informatillor preluate din
piata specifica proprietatli subiect. Tinand cont de caracteristicile praprietatii subiect si a informatiiior
rezultate in urma acestei analize, consideram oportuna utilizarea unui grad de neocupare si
necolectare a chiriilor deastfel, s-a plecat de la ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin
piata, pentru care au fost identificate chirille chtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea
din colectare a chiriei si cuantumul cheltuiglilor de expleatare, cunoscand relatia dintre venit si
valoare a fost mai intal determinat intervalul de variatie a ratel de capitalizare, iar mal apoi, nivelul
adecvat pe care acesta il are in cazul proprietatii subiect. Acolo unde a fost cazul, a fost inlaturata
influenta pe care cemponenta non-imebiliare {cazu! apartamentelor mobilate) a avut-o in pretul de
vanzare sau cuantumul chiriei lunare,

CHELTUIELI DE EXPLOATARE- Conform uzantelor din plata specifica, in cadrul acestor cheltuleli sunt
incluse taxele cu impozitul pe cladire -100 euro; cheltuieli cu asigurarea 0,05% din VBE , si taxele
pentru asigurare (in general prima de asigurare reprezenta cca. 0.05% din suma asigurata care, in
cazul locuinteior de tip apartament in bloc, este egala cu valoarea de piata). La acestea au maij fost
adaugate alte mici cheituieli pariodice.

ABORDAREA PRIN COSTURI A PROPRIETATI (CIN -¥3):

¢ 2.1.5tabilirea valoril de inlocuire - CIN {Costul de inlocuire nat):

& Aceastd abordare este bazata pe afirmatia ca un cumparitor prudent si informat ar plati pentru o
constructie cel mult costul de constructie al unei cladiri cu acefasi utilitate, Cand cladirea nu este
nou&, din costul de constructie brut se scad toate deprecierile, de la data punerii In functiune a
constructiei pana la data evaluari.

¢ Acesta metoda are la baza:

& Costul de Infocuire Brut (CIB) care reprezintd costul unei constructh asemanatoare celei evaluate,
construita la data evaiuaril.

¢ Stabilirea CIB pentru constructii s-a facut folosind Metoda valorii de tnlocuire pe baza preturilor de
barem, conform cataloagelor de reevaluare fonduri fixe.

# Pentru determinarea valoriler unitare si totale a obiectului de constructli ce se evalueaza, s-au
parcurs urmatoarele etape !

£ documentare privind cladirile si constructiile, care urmeazs sa fie evaluate, prin studierea
planurilor partiale si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

£ cercetarea constructiei la fafa locului precum si stabilirea staril tehnice . subansamblelor
componente;

s se face Incadrarea cladirilor i constructiilor intr-unul din cataloagele de reevaluare, se elaboreszs
faza de evaluare si se determing valorile unitare de reconstructie, pe total si categorii de fucréri
precum si corectiiie datorate abaterilor fatd de prevederile din fisa catalogului;in cazul de fata
pentru constructia ,, locuinta “ s-a folosit fisa 16 Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata , la
pretul zilei , a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte - procentual si valoric- martie
2022 - MATRIX ROM Bucuresti , auteri-Sorin Turcus , Aure| Cristian..

g Pentru a stabili Costul de Inlocuire Net (CIN ) se determina deprecierea real estimata (Dc) {Gradul
de uzura al constructiel, depreciere functionala si externa) tindnd seama de starea tehnica actual3
& unui apartament standard situat la scara A, bloc F apartament 9 , apartament liber [a data
inspectiei , urmare a evacuarli chiriasel, corelaty cu “Ghidul cuprinzan coeficientii de uzurj fizicd
normald & mijioacelor fixe din grupa I-Constructii”, indicativ P135-1999, emis de M.L.P.A.T. cu
ordinul nr. 85/N/ 25.10.1999 si “Ghidul privind executarea lucrarilor de intretinere si reparatil |

cladiri si constructii speciale”, indicativ GE 032-1997, aprobat de M.L.P.A.T. cu ardinul nr. 116/N/
01.07.1997:

g CIN =CIB x (1- Dc%)
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£ 53-8 avut in vedere etajul situat la uftimu! nivel, starea de depreciere a apartamentuiui situat |a

scara A, et. 2, ap. 9 care nu are invelitoarea reparata de |z data darii in folosinta, intemperiile in
vreme producand deprecieri ale tavanului si peretilar,

¢ 5-a obtihut:

2 CIN locuintas =V3 = 164582lei sau 33262 euro

ANALIZA REZULTATELOR S! CONCLUZIA ASUPRA VALOR!

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR
2022 compuse din Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2021), |a care se adauga Ghidurile de
evaluare (GE) si Ghidurile metodoliogice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul {VS 2022 s
Abordarea metodologocd a unor definitii s/ termeni din VS 2011, in interpretarea ANEVAR si n baza
actelor puse Ia dispozitie de catre client, precum si cu situatia constatatd pe teren In cadrul inspectie|
bunurilor evaluate, ocazie cu care s-au efectuat verificirile necasare privind proprietatea evaluata.
s Raportul de evaluare a fost fntocmit fn urmatoarele ipoteze:

o Informatiile furnizate de client sunt considerate autentice:

o toate documentele tehnice se presupun a fi corecte:

o nu s-au facut investigatil asupra prezentei sau absentei substantelor nocive prezente sau

emanate. Evaluarea a fost realizati considerdnd c3 nu exist3 pierderi de valoare din cauza

--acestordeficiente.

o In timpul identificarii si inventarieri] proprietatilor supuse evaludrii, nu s-au putut inspecta
partile acoperite sau inaccesiblle ale acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in
stare normala.

o In vederea efectusrii evaludrii au fost luati in considerare tofi factorii care au influent3

asupra valorii/obiectului evalugri si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd

cunostinta evaluatorulul, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport,

Pentru reconcilierea rezultatelor am revazut intreaga evaluare pentru a avaa siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate au condus la judecdt] consistente.

o

« Inenaliza §i reconcllierea razultatelor am avut in vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;

g Valoarea este subiectivé;

s evaluarea este 0 comparare;

# orientarea spre piata.

¢ Avand In vedere relevanta informatiilor la care am avut acces la momentu! intocmirii raportului de
evaluare si tinand cont de prevederile legale in vigoare, precum si faptul c3 piata unor astfal de
proprietatl intrun oras cu numar redus de apartamente este restrdnsé, s-au aplicat metodele
adecvate In vederea estimarii valorii de piats - pentru bunul imobil evaluat, obtindndu-se
urmatoarele-valorh: '

s Abordarea prin comparatia vanzarilor: V, = 159187lei respectiv. 32159%eurg

s Abordarea prin venit: Vy = 163.647lei respectiv. - 33102euro

& Abordarea prin cost de inlocuire net ; V3= 164.582e] respectiv 33262 euro

g Executantul si beneficiarul raportului de evaluare inteleg sa ramana obligati sa pastreze

confidentialitatea datelor si informatiilor utilizate si <a nu dezvaluie fiecare fara acceptul celuilalt
rezultatele din evaiuare.

s In conformitate cu practica internationala, raportul poate fi folosit numai cu scopu! pentru care a
fost elaborat si nu poate fi transmis altor persoare fizice sau juridice fara acordul scris al
executantului, indiferent de motivu! solicitarii.

£ Analiza si concluziile continute in acest raport de evaluare sunt neutre si independente, fara nici
un interes prezent sau viitor. Plata serviciilor prestate nu a fost si nu este conditionata de
rezuftatul raportului de evaluare.

s Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea

ulterior evaluaril si pot influenta opiniile si rezultateie din aceasta lucrare.

Note:

Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evaluarii 4.04.2022: 1 EURO = 4,9437lei.

Valoares estimatd nu include TVA.

Valorile estimate sunt valabile numal in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si

F

®m oo =
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a celorlzlte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimiriie noastre sunt valori de piata,

conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat n calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilit&tii cum ar fi vinzarea fortata.

s Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor ‘metodolcgiei
prezentate In ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022"

s Deasemenea, {inand cont cd nici un cumpéritor avizat nu va plati pentru o proprietate mai mult
decat valoarea de piatd, pentru una echivalentd sau cu utilitate asemanatoare, In aceleasi conditii
de exploatare, opinia mea In privinta alegerii valorii de piats a proprietatii imobiliare Apartament
compus din 3 camere si dependinte in suprafatd construits de 107 mp,cota teren
35/688 mp situat in Amara, str. Nicolae Balcescu nr, 934, et 2, ap. 9 jud lalomita , este valoarea
obtinutd in 4.04.2022 prin metoda comparatiile vanzérilor de apartamente similare din orasul
Amara .

Yoias =159187 lei sau 32159 €
« NOTA:
¢ Valoarea nu contine TVA!
g Curs de schimb valutar al BNR la 4.04.2022: IEURO=4,9437 LEI

JON_LAZAR ELENA e

Membru titular ANEVAR
legitimatia nr. 13348

Anexe la raport
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Documente care au stat la baza evaludrii :
HCL Amara nr.111/31.08.2021 si Anexa la Hotararea 111/ 2021.

- Incheierea nr. 143196/15.11.2021 , Dosar 14196/15.11.2021 din ANCPI ,
OCPI lalomita, BCPI Slobozia; :

- Referat de admitere (Prima inregistrare Ul ) din ANCPI ,0CPI Izlomita BCPI
Slobozia

Extras de Carte Funciara pentru Informare  din OCPl IALOMITA ,BCPl SLOBOZIA din
15.11.2021 urmare a cererii 14196 - CF nr. 20780 -C1-U8 oras Amara.

Contract de inchiriere nr. 5778/10.07.2008 din UAT Amara incheiat intre CL Amara si
Toader fon ;

Act aditional nr. 1/ la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 2518/11.08.2014;

Act aditional nr. 2 [a contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cu hr, 6094/12.05.20215,

Act aditional nr. 3 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cu nr. 7468/9.05.2017;

Act aditional nr. 4 la contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara

2

Cu-nr-8814/24.06.2020:

Act aditional nr. 5 la contractul de inchiriere nr, 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cunr. 4372/12.03.2021;

Contract de inchiriere 5920/20.12.1990 intre EGCL Slobozia si chirias Toader lon.

Certificat de nomenclatura stradala si adresa:

Certificat de atestare fiscala pentru persoane juridice privind imozitele si taxele locale si
alte venituri datorate bugetului local., certificat fiscal 0124731323,

Releveud apartament;

Act Primaria Amara nr. 8769/2.05.2022 prin care se scolicita diminuarea valorii
spartamentului tinand cont de valoarea imbunatatirilor aduse de chirias.

Cererea chiriasului inregistrata [a Primaria Amara cu nr. 7298/11.04.2022

Documente care atesta imbunatatirile aduse de chirias urmare a investitiilor personale;

Afte documente

@

Strict cele anexate.

Extrase informatii de piata

Calificarile evaluatorului
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