JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI AMARA
Amara, str.Nicolae Balcescu, 91,
927020Tel/fax:0243/266102 www.primaria-
amara.ro e-mail;
consiliuilocalamara@vahoo.com

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru terenul intravilan in suprafagi de 800 mp, situat
in orasul Amara, strada Independentei, nr.471, identificat cu numar cadastral 29247

Consiliul Local Ordsenesc Amara, judetul Ialomita

Avénd In vedere:

-cererea nr.9678/43 din 19.06.2019, depusd de petentul Popa Iulian, cu privire la solicitarea
cumpdririi terenului intravilan pe care il detine in concesiune, in suprafatd de 800 mp, situat in
orasul Amara, strada Independentei, nr.471, identificat cu numdr cadastral 29247,

-referatul de aprobare nr.3 din 12.01.2023, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.4 din 12.01.2023, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Orasului Amara;

-rtaportul de avizare nr.9 din 25.01.2023, al Comisiei pentru activititi economico-financiare sl
buget;

-raportul de avizare nr.14 din 25.01.2023, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
protectia mediului si turism, agriculturi;

Examinand:

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd raportul de evaluare pentru terenul intravilan in suprafats de 800 mp, situat tn
oragul Amara, strada Independentei, nr.471, identificat cu numir cadastral 29247, conform
anexei, care face parterte integranti din prezenta hotiirare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Oragului Amara, prezenta hotdrdre va fi comunicats, spre
aducere la Indeplinire, Primarului Oragului Amara, petentului Popa ITulian, Compartimentului
juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane i Biroului impozite gi taxe,
executare silitd, urménd a fi publicatd in Monitorul Oficial Local al Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.1
Din 30 ianuarie 2023
Adoptatid in Amara

Ex.4



ALrS X A

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN St= 800m?

situat in localitatea AMARA , nr. cadastral 29247 ,
, jud lalomita

BENEFICIAR !
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA AMARA . jud. IALOMITA

EXECUTANT:
P.F.ION LAZAR ELENA

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

august 2022

[n atentia utilizatorului desemnat aj prezentului raport: UAT AMARA | jud IALOMITA
Alaturat va transmitem raportul intocmit de mine, ION LAZAR ELENA membry titular ANEVAR, ca evaluare
obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, faré a avea nicio legdturd sau implicare importantd cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesard efectuarii
evaludrii, declar conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,



Raport de evaluare teren intravilan 5t=800 mp, identificat prin nr. cadastrai 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT

1.1 Sinteza evaluarii

AMARA , jud lalomita

EFvaluator ION LAZAR ELENA
Legitimatie ANEVAR 13348

Parafa nr. 13348 -valabila 2022
Firma PF ION LAZAR ELENA

Client UAT AMARA, JUD IALOMITA

Adresa evaluatorului

Slobozia, str. Cuza Voda nr. 10, bi.14, sc.C, et. 2 ap. 8, jud lalomita
tel. 0743047187

Utilizatori desemnati

UAT AMARA, JUD IALOMITA

Data raporiului 18.08.22
Data inspectiei 21.07.22
Data evaluarii 19.08.22

aluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia 13348

Tip proprietate

Teren intravilan liber

Adresa proprietatii

Localitatea AMARA, nr. cadastral 29247, intabulat in CF 29247 a IUAT
AMARA, cod postal 927028, jud lalomita

Amplasare / Cartier

Zona Mircesti, nord , AMARA ,jud IALOMITA

Cod postal

927020

- Zarte funciara

Nr.21036 (provenita din coconversia pe hartiea CFnr.7)

" Proprietarul bunului de  imobil | UAT AMARA, str. Nicolae Balcescu nr. 91, jud IALOMITA
de evaluat:
UHilitati energie electrica , apa , canalizare, gaze naturale
Teren St=800mp, teren intravilan imprejmuit ul este imprejmuit cu o
constructle 29247- C1, casa de locuit 29247- C1 .Constructia nu
face obiectul prezentei evaluari.
Constructii ~ cladire -locuinta , regim de inaltime P, Sc= 129mp , nr. cadastral
29247-C1  edificata ulterior Deciziei 62/471/1991 de atribuire a
terenului pentru locuinta . Constructia nu face obiectul evaluarii.
Proprietar UAT AMARA , jud IALOMITA , nr. cadastral 29247

Utilizare existentd

-Teren intravilan cu o constructie-locuinta edificata ulterior Deciziei
62/471/1991 de atribuire a terenuiui pentru locuinta .

Piata specifica

Piata terenurilor intravilane libere situate In zona cenirala a
localitatii Mihail Kogalniceanu si zonele apropiate , jud lalomita.

Curs de schimb valutar BNR

1 euro = 4,8806lei

VALORI ESTIMATE

¢ Valoarea de
terenului :

piatd a

¢ VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA

s abordare prin comparatii
directe

VALOAREA DE PIATA:

VALOAREA DE PIATA
UNITARA, per m?teren

Dreptul de proprietate

Considerat deplin {absolut}

Scopul evaludrii

Informarea clientului in vederea vanzarii bunului imobil evaluat

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara pct. C Partea lll.(Foaie de
sarcini)-nu sunt

QObservatii speciale

Suprafata terenului intravilan supus evaluarii a fost preluata din
documentele puse Ia dispozitie de cétre client; evaluatorui
neasuméndu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de cétre
client si nici pentru rezultatele obtinute in cazui in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

L.a data inspectiei, pe terenul intraviian este edificata o consfructie ,
parter, cu destinatia de locuinta .
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Raport de evaluare teren intravilan St=800 mp, identificat prin nr. cadastral 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA , Jud lalomita

Standarde utilizate Analizele si opiniiie noastre au fost bazate si dezvoltate conform
: cerintelor din standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romaénia (Standardele de evaluare a bunurilor 2022)

o Valoarea nu este influentatd de TVA,
o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celotialte aspecte

legate de risc, prezentate pe parcurs, Estimérile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor menaicnate pe
parcurs si nu au fuat In calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vanzarea fortaté.

Cu stima,

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
legitimatia nr. 13348 -

ey
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Raport de evaluare teren intravilan $t=800 mp, identificat prin nr. cadastral 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA | jud lalomits

2. Declaratie privind evaluarea

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiifor detinute, certificam c& afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevérate si corecte.

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale prezentate in raport si c& analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de
vedere profesiocnal.

In plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta fegata de partile implicate.

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

[n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaiuatorului care semneaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evalugrii din partea solicitantuluj
evaludrii si/fsau a reprezentantilor acestuia.

Bunul imobil evaluat a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantului proprietaruiui.

Anaiizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandariior metodologiei prezentate in
.otandardele de evaluare a bunurilor 2022”

- Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomanddarilor ,Codului de etici al profesiei de evaluator
autorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabii al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022 in spetd SEV 400
SVerificarea evaludrilor”,

Forma si continutul raportului a fost convenitd cu finantatorul.

Evaluatorul care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) are competenta necesara impusé de
complexitatea femei de evaluare.

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza raportul.

4 data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru titular al ,,ANEVAR”, are
indeplinite cerintele programului de pregatire profesionala si are competenta necesara intocmirii acestu raport,

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR /
legitimatia nr. 13348
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Raport de evaluare teren intravilan 5t=800 mp, identificat prin nr. cadastrai 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA , jud lalomita

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante ... 4
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Raport de evaluare teren intravilan $t=800 mp, identificat prin nr. cadastral 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA , jud lalomita

2. Termenii de referinta ai evaluarii

identificarea si competenta evaluatoruiui

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

Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

¢ are competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EP),

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

Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legatura sau |mpI|care importantd cu subiectul evaluarii

sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.

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

Identificarea clientului
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucréri (In calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fatd de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

-  UAT AMARA , JUD IALOMITA.
Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alte persoane si/sau pentru orice alt scop’, iar evaluatorul
nu fsi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

Alti utilizatori desemnati-nu sunt.

;

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de chent corectitudinea si
" precizia datelor furnizate fiind trsponsabiiitatea acestuia. Acest raport este destinat scopului si utilizarii
precizate in cadrul acestui raport . Raportul este confidential , strict pentru clientul si beneficiarul lucrarii iar
evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o alta persoana , in nicio circumsanta .

Bunul evaluat {(obiectul evaluarii)
Proprietatea imobiliara este- teren intravilan St 800mp masuratori cadastrale , din acte 800mp.

Adresa proprietatii
o Localitatea Amara , sirada Independentei nr. 471, jud lalomita

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client .

. Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus asa cum este definita in
siandardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vederea instrainarii prin vanzare.

Tipul valuarii utiiizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezintd o
estimare a valorii de piatd a proprietétii, aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii. ‘
Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérator hotérat si un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunogtin{a de cauza,
prudent si fara constrangere.
Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietati si de
recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Moneda evaiuarii
Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leuw/EUR valabil la data evaluarii

1 Altul decét cel definit pe parcurs
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Raport de evaluare teren intravilan 5t=800 mp, identificat prin nr. cadastral 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA , jud ialomita

19.08.2022 este cei afisat de BNR, si anume 4,88061.ei/Euro.

Data evaluarii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 19.08.2022 , data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.la
aceasta data s-au primit de |la proprietar documentele necesare efectuarii raportului de evaluare. De |a data
inspectiei la data evaluarii consider ca nu au fost schimbari semnificative de piata pe acest segment
corespunzator evaluarii subiect.

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului . Inspectia proprietatii
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
- documentarea , pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
- inspectia propriefatii;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese , interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuna /e pentru determinarea
valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Inspectia a fost efectuata in 21.07.2022 de catre evaluator autorizat lon Lazar Elena in prezenta
“slegatului UAT AMARA, Jianu Roxana . Cu aceasta ocazie , au fost preluate informatii referitoare la
,,.j'oprietatea evaluata , au fost analizate dodocumentatiile existente si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate (nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirii existente).

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Documentele si schitele puse la dispozitie evaluatoruliui de catre proprietarul imebilului subiect respectiv:
- Incheierea nr. 1633023 , dosar 163302/28.12. 2021 din ANCPI lalomita, BCPI Slobozia,
Extras de Carte Funciara pentru Informare cerere 163302/28.12.2021;
Hotararea nr. 105 /30.06.2022 si Anexa la HCL nr. 105/ 30.06.2022.
- Certificat de urbanism nr. 40/28.07.2022;
- Autorizatie de construire nr. 8/16.01.1997.
- Plan de incadrare in zona ;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
- Contract de concesiune nr.31/25.11.2008;
Certificat de urbanism nr. 8/16.01.1997;
"~ Autorizatie de construire 8/16.01.19970
~Sarmoriu tehnico-aconomic
- Plan de amplasament si delimitare imobii ;

Ipoteze semnificative:

In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se
limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul
imobilului i au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
- Informatia furnizatd de catre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;
- Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii
cladirii existente (pariilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi,
-Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul Tnconjurdtor Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;
- Din informatiile detinute de catre evaluator gi din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nict un indiciu
privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sa indice prezenta contaminantiior sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat
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Raport de evaluare teren intravilan St=800 mp, identificat prin nr. cadastral 29247, intabulat in C.F. 29247 UAT
AMARA , jud lalomita

investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ¢d existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cé au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate,; '
aluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; :
-S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot s& apara in.perioada urmatoare;
-Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a-facut {inédnd seama de tipul
proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
-Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii
referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu
avea cunostinta;
- Valoarea de piata estimat este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;
- Dacd nu se aratd alifel in raport, se intelege c@ evaluatorii nu au cunostintd asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea gi structura solului, structura
fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substanfelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valcarea proprietatii. Se
Yesupune ca nu existd astfel de conditii dac ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile n perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite in privinta stérii in care se aflé proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel
de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Datele furnizate de cétre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesara
verificarea lor.

Ipoteze generale

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

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 fard a se intreprinde
verificéri sau investigatii suplimentare.

-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 terenurilor sau constructilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor
speciale”.
-JURIDIC. Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre
solicitant si au fost prezentate fird 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 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 Tntre situatia juridica luata Tn calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentului raport.
-URBANISM. Se presupune cd proprietatea se conformeazé tuturor reglementarilor si
restriciilor de zonare si utilizare, Tn afara cazului Tn care a fost identificata o neconformitate,
descrisé si luatd in considerare in prezentul raport.
-STRUCTURA. Nu am realizat o analizd structurald a constructiei -locuinta - care nu
face obiectul prezentei evaluari .
-MEDIU. Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti.

-METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietétii imobiliare, scopul prezentei evaluéri au
stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
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acestora, pentru ca valorile rezultate sé& conducé la estimarea cea mai probabild a valorii Tn
conditiile tipului valorii seiectate. Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile Ta
data evaluarii.

-ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorut nu
avea cunostinta.

-ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai Tn cazul utilizérii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

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

-CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere
in continuare consultantd sau s& depund marfurie in instantd relativ la proprietatea in
chestiune.

Responsabilitatea fata de terti
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si a utilizatorilor desemnati, mentionati la capitolul aferent.
Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

ipoteze speciale semnificative si particulare
Bunul imobil se evalueaza in baza documentelor prezentate de catre client evaluatorulw mentionate in
raport.

Tipul raportului:
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele
de raportare ale SEV 103 — Raportare

' Restrictii de ufilizare , difuzare si pubiicare a raportului:

" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
-Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultants sau sa depuna
marturie in instantd relativ la proprietstile In chestiune, in afara cazului in care s-au inchetat astfel de
tntelegeri in prealabil;
- Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
- Orice valori estimate in raport se aplicad bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;
- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzit referitor la valori, identitatea evatuatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate far& acordul prealabil al evaluatorului si al evaluatorului autorizat care
semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului In care urmeazé sa apara. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
Valabilitatea raportului
Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.
Ele sunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitdri exprimate, orice element ce conduce
la neincadrarea in acestea din urma, impunéand actualizarea / reanalizarea lucrarii.
Prin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarul isi insuseste cele mentionate de evaluator ca fiind
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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 fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decéat cele ndreptatite
(clientul si destinatarului lucrarii) atrage dupa sine fncetarea obligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piatd, alaturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate de
catre evaluator) poarta 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 fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Transmiterea cétre terti® se sanctioneaza In conformitate cu legislatia in vigoare.

Standarde utilizate

Declararea conformitétii evaludrii cu SEV

Daclaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv

raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca evaluator

independent, fara a avea nicio iegaturad sau implicare importants cu subiectul evaluérii sau cu partea care a

comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand competenta necesarg
Jectudrii evaludrii,

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate
Conformitatea evaluarii cu SEV:
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Analizele si opiniile noastre, valoarea
imobiluui a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile, tinAndu-se cont de scopul pentru
care s-a solicitat evaluarea, respectiv au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor |, {inandu-se cont de
scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standarde generale
SEV 100 Cadruf general (IVS Cadruf general)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Bunuri imobile
'EV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (1VS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobife
Glosar 2022
Documente avute la dispozitie

-Documente juridice:

- Incheierea nr. 163302 , dosar 163302/28.12. 2021 din ANCPI lalomita, BCPI Slobozia;
- Exiras de Carte Funciara pentru Informare cerere 163302/28.12.2021;
- Hotararea nr. 105 /30.06.2022 si Anexa la HCL nr. 105/ 30.06.2022.

¢ Sftrict cele anexate.
Evaluarea se bazeaza pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si proprietar
si informatiile oferite de acestia. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat, suprafetele
considerate in calcule fiind cele specificate in documentele transmise de catre client/proprietar/utilizatorul
raportului de evaluare.
Documente / Informatii preluate din terte surse
e Informatii privind piata specificd®:

+ Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:

o imobiliare.ro

2 Auditorii si organels de control a entitdtii nu sunt consideratf terti,
3 Informatii privind oferte vanzdri, inchirieri si altele
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o olxro
o multecase.ro
o lajumatate.ro
o publi2zd.ro
s Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.

o Arhiva de lucrari a evaluatorului

o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd

~Publicatii si studii de specialitate

o Revista ,VALOAREA {(..)" - publicatie periodicd ANEVAR
» Studii ale companiilor specializate Tn analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,market research”)

ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Datele furnizate de cétre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesara
verificarea lor.

4.

10.

11,
12.
13.

14,

15.

Analiza datelor

Conform Extras de Carte Funciara pentru informare cerere 163302/28.12.2021 proprietatea este
descrisa asfel- Teren infravilan, nr. cadastral 29247, suprafata masurata St=800mp; la observatii -
teren intravilan imprejmuit cu gard de iabla intre punctele 2-3 si cu gard de plasa intre restul
punctelor.

- in acelasi act la date referitoare teren este mentionat: 400mp curti constructii st 400mp teren
arabil.
Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

identificarea eventualeleor bunuri mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect. In vederea determinarii
valorii de piata, au fost iuate in calcul doar dotérile permanente ale terenului, cum ar fi instalatiile de
apd-canal, gaze naturale siinstalatii electrice.

Date despre localitate , zona, vecinatati si amplasare

[Descrierea zonei

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

Amara este un ora sin judetul lalomita, Munienia, Romania, format din localitatea componentd Amara
(resedinta), si din satul Amara Noud. Se afld in partea centrald a Campiei Bardganului, la 7km nord-est
de municipiul Slobozia din acelasi judet Include in arealul s&8u administrativ  Statiunea
balneoclimaterica Amara cu caracter permanent, aflat3 la 2 km de orasul cu acelasi nume.

Orasul se afld Tn partea centrald a judetului lalomita, intre comunele Grivita (Nord),Gheorghe Doja si
Perieti (Vest) si municipiul Slobozia (Est si Sud).Statiunea se afld la o altitudine de 30m pe malul lacului
Amara.]

Cai de acces-Pe calea feratd, cea mai apropiatd gara este Slobozia Veche - in oragul Slobozia- gara
accesibila pe liniile Tandérei-Slobozia-Urziceni (la 6 km de acesta) si Célérasi-Slobozia.

Orasul este strébétut de soseaua nationald DN2C, care leaga Slobozia (7 km) de Buzéu(84 km).

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

Localitatea a fost atestata documentar in timpul domnitorului 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. Afunci 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 lui P. Poni, caruia i se datoreaza primele analize chimice ale apei lacului, in 1887,
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16.

17,

18.
19.

20.

21.
22,

23.

24,

25,

AMARA , jud Ialomita
In 1896, la 4 ani dupa ce autoritatile judetene au decis sa infiinteze un serviciu al bailor, insarcinat cu
exploatarea instalatiilor de bai calde, Amara este folosita amplu de populatie, sezonier.
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, 32 % substante organice si 20 %
apa.
Climatul este continental de step, cu veri calduroase (temperatura medie 22-23 °C) si diferente mari de
la zi la noapte. lernile sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarna dinspre nord-est, caracteristic
fiind Crivaétul. Temperatura medie anuald este de 10,5-11 °C precipitatiile medii insumeazd 450-
500 mm/a
Structura geologica apartine depozitelor cuaternare, predominénd loessul.
in ce priveste flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegetatia este predominant erbacee,
predomindnd graminaceele leguminoasele si rozaceele, In vreme ce fauna este cea caracteristicd celei
de campie, cu mamifere, péséri si insecte specifice.[6]
Refeaua hidrograficd este formatd de panza freaticd ce da nastere unor izvoare subterane sau de
suprafald care alimenteazd continuu lacul Amara.
Lacul Amara este un lac natural - veche matcé a raului lalomita - care nu mai are actual legatura cu raul.
lLacul Amara, cu o lungime de 4 km si o latime ce variaza intre 200 si 800 m, esie alimentat cu ape de
siroire care spala eflorescentele produse la suprafata rocilor din Campia Romana de catre 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 (precipitatii) care spald eflorescentele produse la suprafaia rocilor
din Campia___Roméandsi de cétre apele subterane (freatice) Incdrcate de  sdruri
(predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate in mare cantitate in apa
lacului, Ti dau gustul foarte amar care mascheazé gustul sau sérat. Prin lipsa alimentérii constante cu apa
dulce tot timpul anului $i prin procesul de evaporare pe fondul climatului uscat, a crescut concentratia in
séruri a apei.Namolul sapropelic este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are
un mires foarte puternic de hidrogen sulfurat, El contine 41% saruri anorganice, 39 % substante organice
si 20 % apa.
Lacul a prezentat o tendint de crestere a nivelului incepand cu perioada 1965-1966. Valori de peste 4 m
adancime au fost atinse tn anii 1970-1971; pentru a tmpiedica inundarea terenurilor si a constructiilor din
apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces. Aceastd masura a avut o mare
influenta negativé asupra salinitatii apei: dac# in 1887 concentratia de saruri a apei era de 89,45 g/,
Tn 1976 aceasta ajunsese la 7,7 g/l, ceea ce a favorizat dezvoltarea unei faune specifice apelor dulci.
Concomitent s-a produs si reducerea proprietétilor curative ale apei si nédmolului, precum i scéderea
rezervei de namol.
S-au regasit astfel in zona Lacului Amara[i0 specii de pasdri care necesitid conservare: egreta
micé,starcul cenusiu, barza alba, lebada de vara, eretele de stuf, chira de balta etc.), 30 de specii de
pasari care necesitd o protectie strictd (corcodelul mare, rata mica, rata sulitar, pescérusul argintiu,
pescarugul sur, prigoria, chira de baltd, florintele etc.) si 14 specii de péséri de interes comunitar.
Din punct de vedere fitogeografic, lacul se inscrie in subzona de vegetatie naturald a stepei, mult
modificata In prezent datorita agriculturii si pajistilor antropice.

L.ocalitatea Comuna se afla in estul Judetulm pe malul drept al lalomitei. Este strdbatutd de goseaua
nationald DN2A, care leagé Slobozia de Constanta, din care ianga satul de resedintd se ramifici soseaua
judeteana DJ212 care trece prin satul Mihail Kogalmceanu si leaga comuna spre nord de Gura lalomltel si
mai departe injudetul Braila de Bertestii de Jos, Stancuta, Gropeni s Chiscani(unde se termina in DN21)
Infintarea comunei dateaza din anul 1931.

Informatii despre amplasament .Descrierea terenului
Proprietatea este amplasata in zona periferica strada Independentei -nord din zona Mircesti | jud lalomita.
Zona studiata este una rezidentiala , ocupata in principal de proprietati cu destinatie rezidentiala .
Suprafata terenului intravilan este de 800mp.
Terenul este drept, are edificata o constructie -locuinta Sc= 129mp, regim de inaltime parter . Mediu
normal si corespunzator zonei de campie .

Nr. | Subiect Teren intravilan curti conéfru'.t-:tii
crt
1 Client / utilizator UAT AMARA / concesionat conform contract concesiune nr.
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31/25.11.23008 si Deciziei 62/471 din 1291 privind atribuirea suprafetei
de teren pentru constructie locuinta ceteteanului(str. 2 , parcela 471,
avand vecinatati N-Florea Alexandru, Sud-Lupu Marin; est-GH . Marin;
vest- strada 2.

Scop evaluare Informare
Dreptul de proprietate deplin
Restrictii de utilizare fara

Conditii de finantare La piata
Conditii de vanzare independent

Adresa proprietatii

Amara , str. Independentei nr. 471 , jud lalomita

Amplasare Loc. Amara -zona Mircesti , strada Independentei Nord - | zona C de
incadrare

Suprafata 800mp

Destinatia Teren intravilan cu destinatie curti -constructii 400mp si arabil 400mp,
concesionat prin Contract de concesiune nr. 31/25.11.2008 .

Topografie Teren plan

Forma regulata

Utilitati Apa- canal , energie electrica , gaze naturaie , telefonie fixa si mobila

Acces Str. Independentei nr. 471, pietruita cu acces la strada Vasile Remetea,
strada asfaltata.

Deschidere 19,5m

Situatia actuala Teren construit cu destinatie rezidentiala

terenului

Indicatorii urbanistici

Vecinatati

N-Popa lulian;

S- lorga Traian;

E- Domeniu privat UAT Amara -concesiune GH. Vladel;
V- str. Independentei ;

{

Puncte de interes

Statiunea Amara

Artere importante

Gradul de poluare orientativ- -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 mediana in localitate cu statut de statiune baineara |
amplasare favorabila etc. Dotari si retele edilitare : apa, canalizare , energie electrica si gaze naturale. Poluare
redusa. Ambient civilizat | iinistit

Evaluatorul are misiunea de a evalua terenul liber asa cum a fost atribuit prin Decizia 62/471 din anul
1991 si concesionat in anul 2008 conform contract nr. 31/25.11.2008(nu se are in vedere in procesul de
evaluare constructia -locuinta ).

Clientul a pus la dispozitia evaluatorului documente de urbanism. In scopul evaluérii, am considerat
ca proprietatea respecta prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte prevederi legale privind activitatile
pentru care va fi utilizata.

Utilitati- retea de energie electrica , apa-canal, gaze naturale telefonie fixa si mobila

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
strada Independentei , stada pietruita .
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Valorile impozabile, impozitele si taxele locale . _
si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare |

Titlul 1X.

Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatii curente-nu au fost tranzactii anterioare,
proprietatea subiect apartine UAT AMARA, jud lalomita , domeniul privat asa cum reiese din documentele
atasate prezentului raport. B

5.Analiza datelor si analiza celei mai bune utilizari:

Analiza pietei
Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS ~ Cadrul general ), avand
urmatoarea definitie:

Valoarea de piatéd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluari, intre un cumpdrétor hotdrat si un véanzétor hotdrét, intr-o tranzactie nepdértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pértife au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.

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

participantii actioneaza in mod liber:

~} — Element considerat a fi indeplinit;

- Nu am avut Tn vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei
NManzar fortate”.

Piata specificd

Piata specificd analizatd este cea a terenurilor intravilane libere tranzactionate/oferta situate in localitatea

Amara , jud lalomita .

Analiza cererii -in vederea edificarii unor constructii piata specifica este a terenurilor libere intrucat nu

necesita costuri mari cu amenajarea si exclude cheltuielile de demolare a eventualelor constructii.

Pe piata locala la la data raportului  sunt oferte de terenuri libere | tranzactii in localitate se cunosc
proprietati casa si teren aferent , case a caror proprietari nu mai sunt decat prin urmasi.

- Date suplimentare teren evaluat

1.1.1.1  Accesibilitate , functie comerciai3
& Trotuare neamenajate , strada pietruita:
& Acces la strada Vasile Remetea- strada asfaltata prin strada Independentsi .

1.1.1.2 Dimensiuni.
. & St=800m?deschiderea=19,5m, poligon neregulat .

1.1.2  Starea terenuiui
1.1.3  ~prezentul teren este imprejmuit , are format neuniform .

1.1.4  Mentiuni speciale
Suprafata terenului a fost preluata din documentele puse la dispozitie de citre client.

1.2 Analiza pietei imobiliare’

1.2.1  Definirea pietei specifice

Piata specifici analizaty
este cea a terenurilor libere | neamenajate , terenuri situate in statiunes Amara, zona Mircesti .
« localitate fara sustinere economica deosebita.

* Piata imabiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care infrd in contact pentru a efactua tranzactii prin vanzare si/sau
fnchiriere.

Participantii de pe aceastd piata schimbd, transfers drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le dotin.

Pietele imckiliare mu sunt eficiente, din cauza s a Inexistentei standardizérii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil s5 se
previzioneze precis comportamentyl acestor piete. In aceasts situalie, evaluatorii Isf indreaptd atentia ciire motivalia, atitudinife si interactiunea
pa;ﬁcfpanﬁlor pe piaté, Tn mésura in care ei rdspund caracteristicilor particulare ale propriettii imobiliare si influentelor externe ce afecteazd
valoarsa.
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1.2.2 Analiza cererif probabile

Cererea pentru acest {ip de proprietate , pentru relaxare in statiine , exista si este intro usoara stagnare datorita
pandemiei aparute in martie 2020 si implicatiei efectelor acesteia in viata economica , sociala si de existenta a
camenilor. Astfel de spatii, similare celui analizat, este reprezentat de persoane fizice si/sau persoane juridice —
mici intreprizétori. Puterea de cumpéirarea a populatiei, respectiv a micilor intreprinzatori fiind scézuta, fapt ce
conduce la un interes scazut pentru detinere unor astfel de proprietati fata de anul 2008 unde achizitionarea
unui teren in aceasta zona reprezenta o investitie pentru mai tarziu .

Limitari: ,

& Alternative de CMBU ~ nu e cazul.

1.2.3 Analiza ofertei compelitive

Oferta este relativ mai mare decat cererea. Aceasta consta in terenuri similare detinute de UAT Amara , zona
Mircesti (satul nou)In zona sunt constructii tip rezidentiale P/P+1/P+2 . Numarul spatiilor comerciale satisface
cerintele populatiei existente.

I

Echilibral pietei

Piata specificd manifestd la acest moment un dezechilibru relativ intre cerere si ofertd.Oferta terenuriior libere

gste mare intucat orasul Amara s-a dezvoliat dupa anil 1990 , s-a dezvoltat zona ., Drumut Fermei, la intrare in

aras, mulli oraseni au cumparat terenuri ca ¢ investitie si in wrma  caderii pietel in 2008 acestia au uncercat sa

-recupereze o parte din investitie prin revanzarea terenurilor. De asemeni s-a dezvoltata mult si zona Mircesti |,

«Qouitori ai orasului devenind turisti  de sambata si duminica in stetiune in propriiile case de vacania .

g Ofertele de vanzare-teren in zona Mircesti din localitatea Amara variaza intre 10 si 25 euro/mp in functie de
acces, manevrahilitate, dotdri, sam.d., care asteapta un cumparafor interesat. In aprilie 2022 de
tranzactioneaza teren intravilan str. Independentei nr. 32, 800mp cu 40000lei respectiv aprox 10 euro/mp
Conform Incheierii 741/2022 din BIN Dutu Neagu Luiza.In martie 2021 se franzactioneaza teren intravilan :
Amara, zona Mircesti , str. Independentei 478-N St= 800mp Ultilitati —apa-canal , curent electric, gaze
naturale , strada pietruita. Tranzactie . 2021 , Vp= 13840€, adica 17,3 €/m? iar teren intravilan
St=1000mp str. Baraganuiui nr. 335 este ia oferta cu 25 euro/mp la data efectuarii evaluarii.

g 4. ANALIZA DATELCR st CONCLUZH
4.1 Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectaté din diferite variante
posibile, care va constitui baza de analiza a proprietétii si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor 2022 ca fiind “utilizarea cea mai
probabild a unui activ, posibitd din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere legal, fezabild financiar,
justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valcare a activului supus evaluarii”.

\plicand secvential urméatoarele criterii, consideram ca:

1} Permis lega! - Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitari de utilizare ale proprietétilor. 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 .
In zona de locuit existenta parcela minima contrstruibila rezultata din subimpartirea unei propietati de 150mp
daca se indeplinesc urmatoarele conditii; -frontul la stada este de minim 8m in cazul cladirilor construite in regim
continuu Se impune o retragere din axul strazii de minim 8m , amenajarea de spatii verzi si plantate in
conformitate cu Regulamantul General de Urbanism . Observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea
afecta legal dezvoltarea rezidentiala . In consecints, consideram ca proprietatea poate avea o utilizare exclusiv
rezidentiala. :

2) Fizic posibil — prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau spori
potentialul de generare a veniturilor. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale aduce indicii ca
terenul poate fi construit. Configuratia generald a proprietdtii ( 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 800-1000mp .

3} Fezabii financiar — Dezvoltarea unei pensiuni cu P+1 +M niveluri este posibila conform zonei Mircesti dar
usor atipica strazii Independetei nord . Constructia posibila si permisa tipica zonei este o locuinta rezidentiala ,

unifamiliala parter . Se presupune ca utilizarea proprietétii va genera un rezultat pozitiv, va fi fezabila financiar.
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4) Maxim productivd — avand in vedere concluziile formuiate prin aplicarea criteriilor mai sus mentionate,

consideram cé numai o utilizare —rezidentiala - poate avea o valoare maxima a proprietatii imobiliare .
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica ufilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiilor existente.Pe baza studiului pietei imobiliare
proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza mentinerii utilizarii
actuale de proprietate rezidentiale. Pentru aceasta alternativa sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai buna utilizare.

n concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei, precum si

caracteristicile proprietétii (dimensiune, localizare, vecinatati), consideram ca cea mai buna utilizare este cea de

locuinta unifamiliala. Evaluarea terenului considerat liber s-a facut in ipteza CMBU -rezidentiala.

4.2 Evaluarea terenului:

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

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

Dintre acestea cea mai relevantd si recomandata este metoda comparatiei directe .

Comparatia directa este cea mai utilizata metfoda pentru evauvarea terenului si cea mai preferala metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile .

in aplicarea aceslei metode sunt colectate , analizate , comparate si ajustate vanzanle de loluii si alte date
privind parcele simifare , in scopul estimarii valorii terenului sublect.

Elementele de comparatie includ :

-dreptul de proprietate

~conditii (termeni de finantare)

-cohditii de vanzare{motivatia)

-cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare ,

-conditii de piata(schimbari in timp)

-localizarea

-utilitati disponibife

Zonarea

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor , editia 2020, GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile

ara.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 trebuiie selectate dintre
proprietatile care au acceeasi CMBU. diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind Irgate de
optimizarea utifizani si nu de natura / lipu! acesteia."

Tehnicile recunoscute in cadruf comparatiei directe sunt:

a. Tehnici cantitative:
-analiza pe perechi de date
-analiza datelor sectindare
- analiza statistica
-analiza costurilor
b.tehnici calitative

- -analiza comparatiei relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentuiui;

- interviuri.

Cap. IV. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIT

- Abordarea prin comparatie directad (V):

- Evaluarea terenului (Vr)
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4.3 ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

- Abordarea prin comparatii directe reprezintd o analiza prin care, valoarea de piatd este estimatéd prin
compararea proprietafii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru
vanzare ori sunt contractate.

- Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, saulgi pe criterii
calitative - analiza comparatiifor relafive.

- Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativd, in care, doud sau mai multe oferte de vanzare sau
tranzactii pentru proprietati imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obtine o indicatie
despre dimensiunea unei singure corectii, ce se referd la o singurd caracteristicd. Pentru aplicarea
acestei tehnici, evaluatorul analizeaza vénzérile (ofertele de vanzare) comparabile, pentru a determina
daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata.

- Metoda se bazeazd pe informatii privind oferte de vénzare si tranzacti de proprietdti imobiliare
comparabile cu proprietatea analizatd. Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile furnizate de
agentii imobiliare, site-uri web specializa-te si ziarele Independent, Tribuna lalomitei, lalomita—Anunt
ialomitean, Jurnalul de lalomita, care prezintd informatii privind oferte de proprietafi imobiliare similare in
zona analizata,

Y - Prezentarea comparabilelor -perechi de date in vederea stabilirii valorii de piata a terenului intravilan

situat in str. Independentei nr. 471 , Amara, jud lalomita, nr. cadastral 29247 :

- A.Teren intravilan , in statiunea Amara — Ciprian Porumbescu 355 -N Utilitati —apa-canal, curent electric,
gaze naturale -nu ,strada pietruita .

- Tranzactie martie 2020, Vp=116800euro respectiv 14,5€/m?.

— B.Teren intravilan : Amara, zona Mircesti , str. Independentei 478-N St= 800mp Utilitati —apa-canal ,
curent electric, gaze naturale |, strada pietruita.
Tranzactie Iil. 2021 |, Vp= 13840€, adica 17,3 €/m2

- C.Teren intravilan : Amara, zona Mircesti , str. Baraganului N -nr. 335, St=1000mp Ultilitati —apa-canal
, gaze naturale , curent electric, strada pietruita.

- Oferta august 2022 , Voferta p= 25000€, adica 25€/m?2.

- S-au analizat proprietdtile comparabile pentru a determina dac# acestea au caracteristici inferioare,
supetioare sau similare fatd de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca preturile proprietéfilor
imobiliare din zona analizatd sunt influenfate in principal de amplasamentul in zond gi amenajérile de
care dispune acesta, suprafata terenului, etc.

- Din analiza ofertelor de proprietdti imobiliare comparabile situate In zona analizatd, prefuriie de ofertd, ce
includ si 0 marj& de negociere de cca.2,5%-10%, functie de disponibilitatea ofertantuiui de a agtepta un
timp mai scurt sau mai indelungat pana la momentul tranzactiei. Oferta variaza intre 14-25 EURO/m?,
functie de amplasamentul Tn zona, suprafata de teren aferentd imobilului, dotdrile edilitare gi starea
terenului © ocupat cu constructi sau liber si nu in ultimul rind abilitatea vinzatorulul in a descoperi
interesul pe care il manifesta cumparatorul, etc. De remarcat ¢& proprietdfile oferite spre vanzare cét gi
cele franzaciionate pané in prezent sunt compuse din suprafete de teren relativ mari si locuinie tip vila ;
terenuri pe care ulterior au fost construite locuinie modeste, de catre locainici si chiar vile iar de catre cei
ce isi doresc un refugiu de la bloc -vile sau case mari |, confortabile cu finisaje obisnuite sau
imbunatatite care sporesc astie!l valoarea proprietétii.

- Aplicarea metodei comparaiiilor directe — analiza pe perechi de date pentru teren este prezentatd In Anexa
nr. 1 la prezenta lucrare, pentru care s-au facut urmétoarele corectii:

- pentru drepturile de proprietate nu se impun corectii deoarece conditiile sunt similare;

- pentru restrictii legale, nu se impun corectii toate comparabilele sunt libere de sarcini ;

- pentru conditii de finaniare, nu se impun corectii decarece se considera tranzactiile efectuate la piald atat
pentru comparabile céat si pentru proprietatea de evaluat;

- pentru conditiile de vanzare, nu se impun corectii, comparabilele A, B, fiind tranzactii. Pentru comparabila
C fiind oferta se impune o corectie de cca 10% incluzand si o marjé de negociere de cca.10%, funclie
de disponibilitatea ofertantului de a astepta un timp mai scurt sau mai indelungat pana la momentul
tranzactiei.

- In mod normal condijiile piefii impun corectii asupra valorilor luate In calcul degarece tranzactiile s-au
efectuat la date diferite ca timp comparabiiele A si B au primit corectii de 1% /luna .
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- pentru caracteristicile fizice nu s-au efectuat corectii | proprietétile comparabile A,B si C au suprafete
foarte apropiate ca marime. ;
- pentru dotéri-echipare retele edilitare, s-a realizat corectie comparabilei A -corectie pozitiva - intrucat

acestea la data tranzactionarii nu avea gaze naturale . {nici la data evaluarii nu are)
pentru cheltuieli de aducere a terenului la stadiul de teren bun pentru construit am avut in vedere

comparabila C care se vinde cu imrejmuire, plasa bordurata. Comparabila C primeste corectie negativa
si se corecteaza cu -10% fata de cproprietatea de evaluat
- carecare nu a avut terenul imprejmuit 1a fel comparabilele Asi B.
- Avéand in vedere caracteristicile proprietétii imobiliare analizate, amplasamentul in zona, dotérile si starea
acestora la data inspectiei, valoarea obtinutd prin aceasta metoda si care poate fi luatd in considerare
pentru scopul prezentuiui raport de evaluare .

Valoarea de piatd Vp— Steren = 800mp- Vr= 16192 € respectiv 79027lei

Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante -Teren liber

lei/m?

respectiv

20,24€/m? sau 98,78

Subiect Comparabila A é't')ul_ﬁparabila B |Comparabila C
Suprafata {mp) 800 str. | 800mp 800mp , 1000 mp ;
_ Independentei 1] 2020- 111 2021 VINI.2022~  str.
471, Amara,IL |tranzactie tranzactie| Baraganului 335
str.Ciprian str.ndependentei |oferta  Voferta =
i Porumbescu nr. nr 478, Amara 25000¢.
355; Amara |Vp=13840€ 25€/m?2
Vp=11600€ 17,3€/m2
14,5€/m?2
Pret oferta/ vanzare si 14,5 euro/mp |17,3 euro/mp 25 euro/mp
deschidere {euro/mp)
Tranzactie Tranzactie | oferta
Tipul comparabile
(tranzactie/oferta)
Dreptul de proprietate Drept absolut Drept absolut Drept absolut
transmis
Restrictii legale | Nu sunt similar similar similar
(reglementate
urbanistica)
Conditii de finantate numerar numerar numerar numerar

Zonditii de vanzare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Conditii de piata Curente 11,2020 1.2021 VIl 2022
Localizare

Suprafata (mp) 800 800 1000
Destinatia (utilizarea | intravilan intravilan intravilan intravilan
terenului)

Amenajari  exterioare|Str. pietruita Str. pietruita Str. pietruita Str. pietruita
(strazi, trotuare)

Topografie / Relief drept drept drept drept
Utilitati disponibile Ee, apa-canal ,|Ee, apa-canai, |Ee, apa-canal , Ee,apa-canal, gaze
gaze naturale gaze naturale naturale
Format in plan si regulat regulat reguiat regulat
deschidere '
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EVALUAREA TERENULUI S| AMPLASAMENTUILUI

Anexa 1

EVALUAREA TERENULUI -ANALIZA PE PERECHI DE DATE

P'ret estimat de tranzactie
(€/m2)

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B |Comparabila C
Suprafata {mp) 800mp 800mp, 1000 mp,
i 2020- 111 2021 imprejmuit ,
tranzactie tranzactie|plasa bhordurata
Pret oferta , vanzare (€/m?2) str.Ciprian str.independentei |;
Porumbescu nr.|nr 478, Vill 2022~ str.
355 Vp= 13840€ Baraganului nr.
Vp= 11600€ ; 17,3€/m? oferta tel
‘ 14,5€/m?2 0740121134- M}
Str ihail ~ Costache
independent Voferta = 25000
ei nr. 471, €
\ S5t=800mp 25€/m2
TIPUL COMPARABILEI Tranzactie Tranzactie oferta
(tranzactie/ oferta)
Marja de negociere din piata 0% 0% -10%
specifica (%)
Cuantum ajustare (€/m?2) 0 0 2,5
14,5€/m2 17,3€/m= 22,50€/m?

CONDITII DE VANZARE
Cuantum ajustare (%)

Nepartinitoare

Nepartinitoare
0,00%

Nepartinitoare
0.00%

DREPTUL DE PROPRIETATE|Drept absolut | Drept absolut Drept absolut Drept absolut

TRANSMIS

Cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%

Cuantum ajustare (€/m?) €/m2 €/m?2 €/m=2

PRET AJUSTAT (€/m2) 14,5€/m> 17,3€/m= 22,5 €/m=2

'RESTRICTII LEGALE | Nu sunt similar similar similar

(reglementare urbanistica)

Cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%

Cuantum ajustare (€/m?2) €/m=2 £/m2 €/m=

PRET AJUSTAT (€/m2) 14,5€/m?2 17,3€/m= 22,5€/m=

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar 1

Cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%

Cuantum ajustare {(€/m2 ) €/m? €/m=2 €/m=
22,56/m?2

PRET AJUSTAT (&/m2 ) 14,56/m? 17,3€/m? /m

Nepartinitoare
0,00%
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N

Euantum ajustare (€/m2)

€/m?2 €/m=2 €/m?2
PRET AJUSTAT(€/m2 )

14,5€¢/m?=2 17,3€/m2 22,5€/m2
CONDITII DE PIATA Curente: Tranzactie Tranzactie curente
Cuantum ajustare {1% 19.08.2022 1.2020 i.2021 VI .2022
pe luna ) 29% 17% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) 4,21€/m2 2,94€/m?2 0 €/m?
PRET AJUSTAT(€/m2 ) 18,71 20,24/m? 22,50€/m?

€/m?2
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Amara str.|Amara, str.|Amara str. Amara , str,
’ Independentei |Ciprian Independentei nr.|Baraganului 335

nr. 471 Porumbescu nr.|478
Comparativ cu subiectul 355
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) €/m?2 €/m?2 €/mz2
PRET AJUSTAT (€/m2) 18,71/m? 20,24€/m?2 22,50€/m?2
CARACTERISTICI  FIZICE
SUPRAFATA {(mp) 800mp 800 800 1000
Cuantum ajustare (4%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare{€/m=) 0€/m?2 0€/m= 0€/m?2
DESTINATIA (utilizarea |intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
terenului)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) 0€/m?= 0€/m?= 0€/m=
AMENAJARI (strazi trotuare) |Strada Strada pietruita |Strada pietruita Strada pietruita
Cuantum ajustare (%) pietruita fara|fara  amenajari fara amenajarijara  amenajari
amenajari trotuare trotuare trotuare 0%

Cuantum ajustare (€/m2 ) trotuare 0% 0%

0€/m= 0€/m?>

0€/m?=

TOPOGRAFIE ,RELIEF drept Drept Drept Drept )
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
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UTILITATI DISPONIBILE Energie ee.apa-canal, ga.apa-canal, gaze|ee.apa-canal, ;
Cuantum ajustare (%} electrica , apa!+10% nat. gaze nat,

-cahal, gaze 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m=2) naturale 1,87€/m?

0€/m= 0,€/m=
FORMA [N  PLAN si|Regulata similar Similar Similar
DESCHIDERE
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) 0 €/m?2 0 €&/m?2 0 €m?2
Total ajustare caracteristici
fizice % 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici
fizice {(€/m?2) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/m2 ) 20,58 €/m?2 20,24€/ m? 22,50/ m?
Cheltuieli pt aducere  la|Nu Nu Da
stadiul de teren construibil
-imprejmuire 0% 0% -10%
Cuantum ajustare (%) 1,125¢/m>2
£/m?= £/m?2

Cuantum ajustare (€/m? )
PRET AJUSTAT (€/m2) 20,58 £/m?2 20,24€/m? 21,38/ m?2
Ajustare totala bruta absoluta 1,86 0 1,125
Ajustare totala procentuala 10% % 16%
absoluta 1 0 1
Numarul de ajustari
VALCAREA DE PIATA (V r
(Ve) 20,24€ /m2x800mp= 16192 : .
Colnfolrm GEV §30 ar. 50, selectarea concluziel asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata dpdv
flzic si economic, de proprietates Imobiliara subiect sf asupra pretului careia s-au efectuat cele mal mici ajustari brute absolute.

Valoarea de piati Vp- Steren = 800mp Vr,= 16192 € respectiv 20,24 €/m? sau 79027 lei

respectiv 98,78lei/m?
Notd:- Curs valutar BNR [a data 19.08.2022; 1 €=4.8806 lej.
- Valoarea nu cuprinde TVA

Infocmit, Eoef

B
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- ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR
- Evaluarea dreptului detinut de concendent prin metoda actualizarii veniturilor

- In anexele nr. 2.1 este prezentata metodologia de calcul a acestei metode . Pentru evaluarea
terenuiui conesionat se va lua ;

- dreptul de folosinta cedat pe durata contractului :

- Valoarea terminala |a finele contractului .

- Intrucat contractul de concesiune are o durata de viata economica finite , evaluarea dreptului de
folosinta cedat se face prin actualizarea chiriei pe durata ramasa a contractuiui ( un potential
comparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea actualizata a veniturilor pe care le va
incasa in viitor. )

- Valoarea dreptului de folosinta cedat estimate prin metoda actualizarii veniturilor pentru plati anuale
pe .n" ani ale redeventei =1 se scrie ;

L L —gxi L _gx,
T+l +R? T arlon L(1+i)t f
=i

- unde : V1- valoarea stabilirea rentei si data evaluarii [ lei (ron)/an];

- n= [ani] - durata ramasa a inchirierii (conform contractului de concesiune );dreptului de folosinta
cedat , [ lei(ron) J;

- R-chiria anuala luata in calcul , actualizata cu rata inflatiei pe perioada de Ia

- k- rata de actualizare fara risc , care se determina dupa formula:

- k=knx(1+kr)f

- incare:

- kn - este rata neinflationista care se considera ca este egala cu dobanda fara risc a investitiilor din
piata de capital , care este de cca 4.5%:

- kr- este rata de risc , care in literatura de spacialitate este cuprinsa intre 0.25: 2;in calcul s-a
considerat ca avem o proprietate cu risc mic (terenul este concesionat pe o pericada mare de timp )
si atunci kr =0.25,

- f-factor de capitalizare ( factorul valorii actualizate a fluxului de venit periodic), calculat cu relatia:

3 )3
B e %

- Valoarea terminala
- actualizata la finele contractului —V2 se poate estima prin parcurgerea a doua etape :

- Estimarea valorii de piata a terenului —Vp- Ia data incetarii contractului de inchiriere :
- VP=VNE/@

~ incare:

- VNE = venitul net anual;

- (@-rata de capitalizare . Estimarea ratei de capitalizare -@-[%)]( s-a luat media ponderata de pe
piata)

- Valoarea terminala actualizata —V2 se determina cu relatia ;

- unde:
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- n-[ani]
- k- [%] - rata de actualizare
- Valoarea proprietatii analizate , rezultata prin aplicarea acestei metode este:

- V=Vi+V; [lei (RON)], sau [€]
Abordarea concludenta a fost considerata — tehnica cantitativa- analiza pe perechi de date .
-~ In concluzie, valoarea de piata a bunului imobil de evaluat — teren intravitan St= 800 m? situat in
localitatea Amara , str. independentei nr. 471, nr. cadastral 29247 , jud lalomita estimata prin ehnica
cantitativa- analiza pe perechi de date  [a data evaludrii 19.08.2022, este:

VALOAREA DE UTILIZARE A TERENULUI | 16192€
VALOAREA NU CONTINE TV.A/

4.5 Analiza rezultatefor. Opinia evaluatorului.
4.5.1 Rezultatele abordarilor aplicate-
S-a abordat metoda alternativa -Extractia de pe piata
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN tehnica cantitativa- analiza pe perechi de date
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

4.5.2 Opinia evaluatoruiui

Pentru estimarea valorii de piatd a bunului imobil analizat — teren intravilan St=800 m? situat in localitatea
Amara, sfr. Independentei nr. 471, nr. cadastral 29247 | jud lalomita  estimata prin tehnica cantitativa -analiza
perechi de date fiind mai relevantd in acest caz unde se cunosc tranzactii de proprietati formate din
terenuri libere . Avand In vedere cantitatea, calitatea informatiitor detinute ca urmarea a analizelor noastre,
adecvarea abordarilor prezentate st ipotezelor limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezenta la data
evaluarii (conform datelor puse la dispozieie de catre client), este:

Ve =116192€

MNote:

1. Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evalusrii 19.08.2022: 1 EURO = 4.8806 fef.

2. Valoarea estimatd nu include TVA.

3. Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a
celorialte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de piata,
conform definitilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
legitimatia nr. 13342
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Anexe la raport

Anexa 1
F otografii
Documente care au stat la baza evaluarii :
- Incheierea nr. 1833023 , dosar 163302/28.12. 2021 din ANCP! lalomita, BCPI Slobozia:
Extras de Carte Funciara pentru Informare cerere 163302/28.12.2021;
Hotararea nr. 105 /30.06.2022 si Anexa la HCL nr. 105/ 30.058.2022.
- Certificat de urbanism nr. 40/28.07.2022;
- Autorizatie de construire nr. 8/16.01.1997.
- Plan de incadrare in zona ;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
- Contract de concesiune nr.31/25.11.2008;
Certificat de urbanism nr. 8/16.01.1997;
- Autorizatie de construire 8/16.01.19970
-Memoriu iehnico-aconomic
Plan de amplasament si delimitare imobil
Strict cele anexate.

!

Extrase informatii de piata
Calificarile evaluatorului

PRECCA IS d© SEf oA Fot 5 ECRFT A :QMCi,gQL/
~ e U gﬁ%@ec 1y TUA PRt v LOMNCE

Pag. 24 /28



