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 Alexandru Ioan Cuza, blL.A, scara D, et.2, ap.6

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul lalomita
Avand in vedere:

-cererea nr.16759 din 31.08.2021, depusa de petentul Dobre Adrian, cu privire la solicitarea
cumpdrarii apartamentul, situat in oragul Amara, strada Alexandru loan Cuza, bl.A, scara D, et.2,
ap.6;

-referatul de aprobare nr.221 din 22.08.2023, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.222 din 22.08.2023, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.166 din 28.08.2023, al Comisiei pentru activitdti economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.158 din 28.08.2023, 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 apartamentul, situat in orasul Amara, strada
Alexandru loan Cuza, bl.A, scara D, et.2, ap.6, conform anexei care, face parterte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Orasului Amara, prezenta hotarare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Oragului Amara, petentului Dobre Adrian, 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,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.106
Din 30 august 2023
Adoptata Tn Amara
Ex.4
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RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT,

localitatea

AMARA, str. Alexandru loan Cuza, bl. A, sc. D, et.
2, ap. 6, jud lalomita , nr. cad. 20369-C1-U8

PROPRIETAR :

UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA ORAS AMARA , juch IALOMITA
PROPRIETAR :
BENEFICIAR ;
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITCRIALA ORAS AMARA | jud. IALOMITA
EXECUTANT:

P.F.JION LAZAR ELENA
EVALUATOR: ION LAZAR ELENA ~ Evaluator autorizat, M. 7. ANEVAR
- E.P.l.-legitimatiz
IULIE 2023
in atentia utilizatorului desemnat ai prezentului raport: UAT AMARA, jud IALOMITA
Alaturat va transmitem raportul Tntocmit de mine, ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, c¢a evaluare
obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nicio legaturd sau implicare importants cu

sublectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necssard efecturii
evaludrii, declar conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunuritor 2022,



~ Raport de evaluare -aparfament 3 catere , oras Amata, strAléxandru loan Cuiza , bl. A", sc. D, et.2 ap. §, jud Talomita

Sinteza evaluarii

Client

UAT AMARA, JUD [ALOMITA

Utitizatori desemnafi

UAT AMARA , JUD JALOMITA

Data raportului 26.07.23
Data inspectigi 26.07.23
Data evaluarli 26.07.23

Evaluafor autorizat

lon Lazar Elena , avaluator autorizat EPI, legitimatia ©

Tip proprietate

Apartament -S¢=107mp, Su= 76mp .

Adresa proprietatii

Amara, str.Alexandry loan Cuza, bl. Asc. B, et. 2 ,ap. 6, jud. lalomita

Amplasare / Carfier

Zona centrala a orasulul Amara , jud lalomita

Cod postal

927020

Carte funciara

Nr.20369-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 pozitla 404.

Utilit&s) Energie electrica, apa-canal, gaze naturale
Suprafata Cote teren Sr= 32 m* 1105
Constructii -Apartament 3 camere avand Sc= 94m* si Su= 76m? | cote parti comune 9/305 |
cote teren 32/1105, ap. construitin anul 198G, situat in bioc A, sc. D, et. 2, ap. 6 str.
Alexandru loan Cuza (inf. din Extras de Carte Funciara )
Propristar UAT AMARA , JUD IALOMITA

Utilizara existenta

-gpartament inchiriat

Piata specifica

Piata apartamenteicr situate in localitatea Amara, jud talomita.

Curs de schimb valutar BNR Ia
26.07.2023

1 sura = 4,8292lei

Ipoteze speciale deosebite

-bunul mobil se evalueaza liber de sarcini ;
-suprafata imobilulu! de evaiuat a fost preluata din documentele puse la dispozitie
de proprietar — Carte Funciara nr.20369-C1-U8 din CCPI lalomita, BCP! Slobozia,

VALORI ESTIMATE

» Abordarea prin cost-metoda
CIN

CIN =V3=25003€ CIN =V3=123245 lai

= Abordarea prin piata V1=21900 € V1=107967 le|
»  Abordarsa prin venit V2=24356 € V2=120053 lei
VALOAREA DE PIATA: Vp= 21800 € Vp=107987 sl

|

Dreptul de propristate

Deplin (absolut)

Scopul evaludrii

Informarea ¢ligntului In vedarea vanzarii bunului Imobil evaluat

Sarcini Inregistrate

Nu sunt

Observatii speciale

Suprafata si date despre apartamentul supus evaluarii a fost preluata din
documentele puse la dispozitie de catre clientul si beneficiarul raporiulul :
evaluatorul neasuméndu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de cétre
client si nici pentru rezultatele obtinute fn cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau grasite.

-strada pe care se afla apartamentul subiect este Alexandru loan Cuza .

-se solicita evalarea apartamentului subiect fara imbunatatiriie aduse de catre
chirias , apartamentului( parchet melaminat in dormitoare inlocuire 3usi. interioare
si usa de la intrare in apartament, tamplarie PVC si geam termopan Ia ferestre ,
gresie pe holuri, bale si bucatarie in suprafete complete, parchet melaminat in
doua camere,

Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerntelor din
standardele Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (Standardele

de evaluare a bunurilor 2022)

In procesul de evaluare datele apartamentului subiect au fost considerats cele din Extrasyl & Carte Funciara pentru
informare nr. cadastral 20363-C1-U8 respectiv Sc=94mp, Su= 76mp, cote parti comune 9/305, cote teren 32/1105 |, an

constructie 1980,
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Raport de evaluare -apaﬁg' ment 3 camere , oras Amara, str.Alexandru foan Cuza , bl. A, s¢. D, et.2 ap. 6, jud lalomita
Voiats =107967 lei sau 21900 €

In procesul de evaluare datele apartamentului subiect au fost considerate cele din Extrasul e Carte Funciara pentru
informare nr. cadastral 20369-C1-U8 respectiv Sc=94mp, Su= 76mp, cote parti comune 9/305, cote teren 32/1105 , an
constructie 1980.

o Valoarea nu este influentatd de TVA,;

o Valorile estimate sunt valabile numai Tn baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalie aspecte
legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastre sunt valori de piaté, conform definitiilor menaionate pe parcurs si
nu au tuat In calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vinzarea fortata.

Cu stma,

ION LAZAR ELENA

Membru titular ANEVAR

legitimatia nr. 13348
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Raport de evaluare -apartament 3 camere , oras Amara, sér.Alexandru loan Cuza , bl A, sc. D. et.2 ap. 6, jud lalomita

Certificare

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ¢ afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt
adevérate si corecte.

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

fn plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si
nic un interes sau influenta legatd de partile implicate.

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

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

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluani din partea solicitantului evaluérii si'sau
a reprezentantilor acestuia.

Bunul imobit evaluat a fost inspectat personat de cétre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat” si se
supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in
conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022" in spetd SEV 400 ,Verificarea evaluarilot”.

Forma si continutul raportului a fost canvenita cu finantatorul,

Evaluatorul care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluari’’) are competenta necesar& impusa de complexitatea
temei de evaluare.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular af ,ANEVAR’, are indeplinite cerintele

! programului de pregétire profesionald si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
legitimatia nr. 13348
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Rapoit de evaluare_-apariament 3 camera , oras Amara, str.Alexandru loan Cuza, bl A, sc. [J, et.2 ap. 6, jud latomita

1 CUPRINS
1.1 Sinteza evaludrii 2
Certificare 3
1.2 CUPRINS4
2 Termenll ca referinid ai evaludiii 5
21 Identificarea §i competenta evaluatorului 5
22 ldentificarea clientului 5i a utilizatorfor desemnafi 5
2.3 Secopul evaiudrt 5
2.4 Utilizarea evaludri: 5
25 identificarea activuil supus evaiudrl 5
2561 {deniificare sumard proptietale imobiliar 5
252 Drepturi de propristate evaluate, identificare juridica. 5
253 fdentificare actlv. ldentficare cadastrald i fapfic, 6
2654 invastifii ale ferti In cfédirile sublect 6
2.6 Tipuil valorif estimate 6
2.6.1 Definifii 6
262 Piafa specifica 6
2.6.3 Modalitéfi de platd 6
2,64 Monada raporfuluf 8
2.7 Ipoteze de tranzactionare 6
2.8 Deta (de reforinTé a) evaludri 6
2.9 Date emiterii raportullid
2.10 Documentarea necesard penru efectuarea evaludri 8
2.10.1 Restrictif documentare. Raport deskiop 7
2.10.2 inspecTia proprictéTii 7
2,103 Concluzii gle documentarii 7
211 Matura Ti sursa informaTiilor pe care se bazeazd evaluarea 7
2111 Documents avute la dispoziTie 7
2.11.2 DocumentednformaTi prefuate din ferTe surse 7
212 ipoteze Silpoteze speciafe 7
2121 ipofeze reieSite din insfrucTiuni de evaluare 7
2122 Ipoteze generafe 7
213 ipoteze speciale SI particulare 8
2.14 Rasponsabilitatea faTd de ferTi 8
215 Valabilitafea raporfuli &
2.16 Clauza de nepublicare 8
27 Standarde ulilizate 9
2.17.1 Declararaa conformitaTil evaludri cu SEV g
2.17.2 Mentionare standarde particulare utlizate 9
2.18 Descrierea raporfuli 9
3 PREZENTAREA DATELCR 9
31 Prozentara genarald a proprietaTil imobiliare 9
311 SituaTia juridica 9
3.1.2 Descricrea zonei 9
3.1.3 Acces 19
3.1.4 descrierea ternufti 19
3.1.5 Descrierea clddirii 110
318 Date supiimentare imobil svalual 13
3.1.61 FuncTionaltate: 13
3.1.6.2 Accesibilitate funcTie comerciald 13
3.183 Dimensiunl, Compartimentars 13
317 starea {ehnicd 13
318 menTiuni spaciale 13
32 Analiza pletei imobiliare 14
321 Definirea pieTei specifice 14
3.2.2 Analiza cereri probabile 14
3.23 Analiza ofertel competitive 14
324 Echilibrui pisTei 14
4 ANALIZA DATELOR 51 CONCLUZI 14
4.1 Cea mai bund utfizare 14
4.2 Evaiuarea terenuiui: 15
4.3 TEHNICA EXTRACTIE! 15
453 concluzie 23
48 Analiza rezultatalor, Opinla evaluatorilul. 24
4.61 Rezultatele abordarilor aplicate 24
462 Opinia evaluatorufi 24
5 Anexe la raport 24
&1 Fotografff 25
82 documente ale proprietaTii 26
5.3 extras InformaTii de plaTé 28
5.4 calificiirite avaluatoruiui 31

Tarmenii de referinta ai evaludrii
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Raport de evaluare -aparfament 3 caimere , oras Amara, str.Alexandru loan Cuza . bl'A . sc. D, et.2 ap. 6, _juc lalomita

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);
+  speta subiect & evalugrii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistentd substantiala din partea altor specialitat.
Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluaii 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 si a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos}, utilizatori unici fatd de care evaluatorul isi
asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

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

Scopui evaludrii

-este estimarea valorii de piat a proprietatii mentionate mai sus, aga cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 in vederea instrainarii prin vanzars.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

[dentificarea activului supus evaluarii

|dentificare sumaré proprietate imobiliard

-gste reprezentat de proprietate imobiliara de tipul

o apartament rezidential;

o Utilizarea actualé: apartament , nr. cadastral 20369-C1- U8, inchiriat de UAT Amara,

o Destinatia apartamentului -rezidentiala conform documentatiel cadastrale, a HCL 82/2022 , modificata prin HCL
169/2022.din UAT Amara si a Hotararii Consiliului Local Amara nr 40/28.04.2023 privind aprobarea modificarii sl
completari Anexa l[a HCL nr. 40/28.04.2023 |, poz. 400.

Adresa proprietate:
o localitatea Amara, sir.Alexandru loan Cuza , bl. A, sc.D, ap. 6, nr. cadastral 20369-C1-U8 , jud laiomita .

Proprietatea este identificata juridic prin:
¢  Proprietetea —apartament rezidential Sc=94mp, Su= 76mp, inscris in Cartea Funciara nr.20369-C1-U8 a localitatii
Amara , jud lalomita. Conform HCL nr. 111/31.08.2021 si HCL 40/28.04.2023 acest apartament se afla in evidenta
domeniului privat al UAT Amara si este consemnat in Anexa prezentel hotarari la poz. 400 , anexata prezentului
raport.
o A(?resa proprietatii conform Extrasului de Carte Funciara nr. 20369-C1-UB este localitatea Amara, str. Alexandru loan
Cuza, bl A sc. D, et. 22p. 6, jud lalomita.

¢  Dreptul de proprietate evaluate. identificare juridica,
3-3 evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra activului ce face obiectul evaluarii.

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

« Dreptul de proprietate asupra apartamentului este inscris in Cartea Funciara nr. 20369-C1-U8 Amara jud lalomita, cu
nr. cadastral 20369-C1-U8.

+ In conformitate cu Extrasut de CF prezentat, asupra apartamentului nu sunt inscrise sarcini.

e Evaluarea s-a realizat in ipoteza ¢4 dreptul de proprietate asupra apartamentului este liber de sarcini

o Apartamentul analizat este proprietatea UAT Amara , jud lalomita , care are drept deplin, conform HCL nr. 111 din
31.08.2021 si HCL 40/28.04.2023 si apartine domeniului privat al localitatii conform evidentelor contabile (poz. 400
in Anexa).

o bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

s  Drepturile de proprietate evaluate se consideré integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini
ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarsa. Dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si cu
acces auto, pietonal si la ufilitati asigurate — energie electrica, apa , canal si gaze naturale .,A se vedea si capitolele:
Situatia juridica si Ipoteze si ipoteze speciale.

Identificare activ. identificare cadastrala si faptica.

T Altul decat cel definit pe parcurs
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Rapoit de evaluare -aparfament J camers, oras Amara, str.Alexandru loan Cuza , bl A, sc. D, ef.2 ap. 9, jud laiomia

Nu am avut informatii despre o eventuald diferentd intre scriptic® si faptic®, decat cele constatate la
inspectie. In Extrasul de CF pentru Informare din 9.08.2023 emis de OCP! lalomita , BCPI Slobozia ,
referior la apartamentul de evaluat este mentionat in partea 1, descrierea imobilului-Unitate Individuala
-nr. cadastral 20369-C1-U8, Sc=94m? , Su=76m? , cota teren 32m? /1105 m? si la obs. Apartament
construit in anul 1980,

Investitii ale tertilor in bunul imobii subiect::
-se solicita evalarea apartamentului subiect fara imbunatatirile aduse de catre chirias,
Urmarea a invastigatiilor realizate am constatat ca la darea in folosinta biocul a fost dotat cu sobe de teracota si combustibil
solid racordarea la gaze nu s-a efectuat desi acestea sunt introduse pe scara. Apartamentele au fost dotate cu tamplarie din
lemn fa ferestre , balcoanele erau deschise, pe holuri pardoseala din beton, in camere peste pardoseala exista, linoleum iar
la baie si bucatarie exista un minim de faianta in dreptul ghiuvetei si cazil. .
Avand in vedere transformarile socio-economice suferite in timp , chirtasul s-a adaptat prin investitii minime , noilor cerinte
functie de posibilitati;
- tamplarie PVC si geam termopan ;
-gresie la baii , bucatarie si holuri in suprafete complete;
-fepararae inveiitoare,
-inlocuire 4 usi;
parchet melaminat in dormitoare.
Balconul este neanchis , acoperisul din tigla este deteriorat, permitand patrunderea infiltratii lor.

~ "y Urmare a acestor investigatii am considerat in calcul apartamentu! standard , asa cum a fost predat in inchiriere chiriasulul.

Dupa prietuarea acestui bloc de la EGCL Slobozia (an aproximativ 2008), UAT Amara nu a realizat investiti pentru
remedierea deprecierilor aparute in timp la acest bloc. {racordarea ia gaze naturale a apartamentelor, construire de centrala
proprie, reparatii acoperis, inlocuire tamplarie deteriorara.)

Blocul A, sc. D+ str. Alexandu loan Cuza , Amara, jud lalomita este o constructie cu strusfura din beton pe fundatie beton

Jinvelitoare din tigala. Urmare a deteriorarii in timp aceasta invelitoare a fost reparafa pe portiuni furctie de posibilitatite

materiale , intelegerea chiriasilor si a proprietarilor in rezolvarea acestor deprecieri. Atasez fotografii care surprind aceste

diferente precum siimagini foto in ansamblu al blocului.

Tipul valorii estimate

Definitii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrui general ), avand urmétoarea definitie:

0 Valoarea de piatd esfe suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimba(d) la data evaluarli, infre un
cumpdrator hotérat si un vanzétor hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe 0 piatd deschisa si concurentiald unde participantii actioneaza In

mod liber;

- Element considerat a fi indeplinit;
~ Nuam avut in vedere In prezentul raport nicio analiza a unei situatii Tncadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”.

Piata specifica

Piata specifica analizatd este cea a apartamentelor rezidentiale inchiriate sau vandute , zona centrala a orasului Amara, jud

lalomita .

Modalitéti de plata

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezinté suma care urmeaza a fi pl8tita, cash si integral.

Se considera ¢é proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

Moneda raportului

Piata specifica mai sus definita se raporteazi (ca tranzactii si oferte) este in monedé EURQ.

Cursul de schimb mediu LE| / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaludrii, comunicat de BNR.

Inoteze de tranzactionare

Se considers c& este o tranzactie directd, banii cash, sau echivalent cash.

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

Data (de referinti a) evaluarii

La baza efectudrii evalu®rii au stat informatiiie privind nivelul preturiior corespunzatoare tunii iunie 2023, data ia care se

considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaiuari).

Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizaté in data de 26.07.2023, care este si data raportului.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

2 Inregistrarea juridicd si cadastrald
3 Bunul imobil efectiv regdsit in feren
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Rajport (g evaliiare -apartarnent 3 camere , oras Amara, sth.Alexandid toan Cuza , bl A, §¢. D et ay. o, jud lalomita

Documentarea realizatd n cazul evaludrii subiect cuprinde urméatoareie analize
& Analiza decumentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele efc.
& Analiza pietei specifice
o analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, tnchirieri proprietati imobiliare etc.),
»  analize de piatd publicate de companii specializate Tn analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutte piatd specifica,
perspective efc.
2 Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau intrepring urmatoarele:
»  s-a verificat vizual bunul imobil si comparat cu planurile avute la dispozitie, iar in analizele si calculul efectiv au fost
prejuate suprafetele inscrise n documentele cadastrale puse la dispozitie de catre client/utilizator,
»  s-au efectuat fotografii ale bunului atat la exterior cat si la interior.
o Restrictii documentare. Raport descriptiv
S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partea solicitantului evaludrii 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 evalugrii) In data de 26.07.2023. Situatia imobilului este
cea prezentatd in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu fotografile atasate la raportul de
evaluare.Inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului primariei cu probleme de cadastru .

. Concluzii ale documentarii

fn cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente, nefiind necesare?
efectuarea de diligente pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaiuarii.
In elaborarea raportului am facut referire la lucrarea Studiuf de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare -pentiu
Jud lalomita - respectiv cele pentru orasul Amara.
Documentatia avuta la dispozitie se considerd a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluarii.
Natura si sursa informatiitor pe care se bazeazé evaluarea
Documente avuie la dispozitie
& Documente juridice:
- HCL Amara nr.40/28.04.2023 si Anexa |a Hotararea 40/28.04,2023.

& Carle Funciara nr. 20359-C1-U8 -copie -in OCPI IALOMITA BCPI SLOBOZIA

- Extras de Carte Funciara pentru Informare din 09.08.2023 urmare ‘a cererii 116178 -~ CF nr.

20369 -C1-U8 Amara ~din OCPHALOMITA BCPI SLOBOZIA .
- Extras de Carte Funciara pentru Informare din 09.08.2023 urmare a cererii 116179 — CF nr.
20369 Amara -din OCP| IALOMITA ,BCPI SLOBOZIA .

Contract de inchiriere nr.3122/17.03.2008 din UAT Amara incheiat intre CL Amara si Dobre Adrian ;
Act aditional nir. 1/la contractul de inchiriere nr. 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 398/18.03.2008;
Act aditional nr. 2/ la contractul de inchiriere nr, 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 798/20.01.2016;
Act aditional nr. 3/ la contractul de inchiriere nr. 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 5362/2.04.2018;
Act aditional nr. 4/ a contractul de inchiriere nr. 1124/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr.1124/19.01.2022;
Plan de ampiament si delimitare a bunului imobil
Releveu apartament;

* & & & & & @

2 Alie documente

& Cererea domnului Dobre Adrian de prelungire contract inchitiere , inregistrata cu nr 21180/8.11.2021 la Primaria Amara.
« Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeaza pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si informatiile oferite de acesta.
Nu au fost efectuate masurdtori ale bunului imobil analizat, suprafetele considerate in calcule fiind cele specificate in
documentele transmise de cétre client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.
Documente / Infermatii preluate din terte surse
& Informatii privind piata specifici®:
+  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau naticnal:
o imobiliare.ro
o olxro
o mulfecase.ro

4 Prin prisma scopului si destinataruluj
Y Informatii privind oferta vanzari, inchirieri si aitele
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Q
Q

[ajumatate.ro
publi24.ro

»  Portaluri electranice ale agentillor imobiliare locale.
¢ Arhiva de lucrari a evaluatorului

@]
®]

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

& Publicatii si studii de specialitate
+ Revista VALOAREA {..)" - publicatie periodicd ANEVAR
+  Studii ale companiilor specializate n analiza pietelor imabiliare (publicatii tip ,market research”)
Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de catre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefind necesara verificarea lor.

Ipoteze generale

La haza evaluarii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si limite de care
s-a finut seama Tn elaborarea prezentului raport de evaluare sunt;

o]

DATE DE BAZA. Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiite si
documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, 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 specialg”.

o JURIDIC. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre solicitant si au fost
prezentate fara a se Mntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii
suplimentare. Proprietatea a fost evaluatd si considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu s-au considerat a exista investitii
efectuate de ferli, revendicabile. Orica diferente intre situatia juridica [uata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport.

8]

e}

URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restriciilor de zonare
si ulilizare, Tn afara cazului In care a fost identificata o neconformitate, descrisé si tuata in considerare in
prezentul raport.

STRUCTURA. Nu am realizat o analizi structurald a constructiei C1 care 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 ampiasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici
un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti,

METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la bhaza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de apiicare a acestora, peniru ca valorile
rezultate sa conducad la estimarea cea mai probabild a valorii in conditile tipului valorii selectate.
Evaluatorul considerd ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluaril.

ALTE DATE. Evaluatorul a ufilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a avui la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinté.

ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o aitd evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate; Orice vaiori 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 astfef de distribuire a
fost prevazuté in raport.

PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copii 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) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

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

[poteze speciale si particulare

Bunul imebil cu nr. cadastral 20369-C1 -U8 - apartament - al este inscris in Cartea Funciard 20369 a UAT Amara.
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T T Haport de evaluare -apartament 3 camere , oras Amara, str.Alexandiiioan Cuza , bl A, 8¢, D et ap. b, jnd EloimitE T 7
Adresa este : localitatea Amara, sfr. Alexandru loan Cuza , bl. A, sc.D,et. 2, ap. 6.

Responsabilitatea fata de terti

Acest raport de svaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai peniru uzul clientului st a utilizatorilor
desemnati mentionat! la capitolul aferent.

Nu acceptdm nici o responsabiiitate daca acesta este transmis unei alte persoans, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nici ¢ circumstanta,

Valabititatea raporiului

Valorile estimate de nci sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ele sunt valahile numai Tn ipotezele, ipotezele speciale si alte limitari exprimate, orice element ce conduce la nelncadrarea in
acestea din urmd, impunand actualizarea / reanalizarea lucrérii.

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

Clauza de nepublicare

Raporéul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitat: fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextulul in care urmeaza s apara. :
Publicarea, partiala sau infegrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele indrepttite (clientu! si destinatarului
lucraril) atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piatd, alaturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate de cétre evaluator)
poarta si ele clauze de confidentialitate.

. Raportul si continutul informational al s&u 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 tert’® se sanctioneaza In conformitate cu legislatia in vigoare.
Standarde utilizate ,
Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul intocmit de
mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, faré a avea nicio legatura sau
implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilaititi utilizatori desemnati ai
evaludrii, detindnd competenta necesara efectudrii evalurii.
Nut au existat devieri de la standarde.
Mentionare standarde particulare utitizate
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022.
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludri (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii
, Standarde pentru active

" Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobifiare (IV'S 230)

GEV 630 Evaluarea bunurior imobile

Glosar 2022

Descrierea raportului :

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie Intocmit pentru fructificarea tn cadrul procedurit.

in acest context prezentul raport va fi intocmit In conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare, astfel incét raportul de
evaluare s& comunice informatille necesare pentru o intelegere adecvatd a evalugri,

Forma si continutul raportului a fost convenita cu clientul.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 — Raportare, convenite in prealabil cu solicitantul.

Cadrul legal:

-Legea nr. 99 din 12 nolembrie 2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvemului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaiuarii bunurilor.

- Ordenanta Guvernului nr, 2472011 privind unele masusi in domeniul evaluarii bunuritor.

PREZENTAREA DATELOR

8 Audiforli si organsle de control a entitdti nu sunf considerati terfi
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Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridica
Proprietatea este identificata juridic prin:

HCL Amara nr.40/28.04.2023 si Anexa la Hotararea 40/28.04.2023.
& Carte Funciara nr. 20368-C1-U8 -copie -din OCP! IALOMITA BCPI SLOBOZIA
- Extras de Carte Funciara pentru Informare din 09.08.2023 urmare a cererii 116179 - CF nr.
20369 -C1-UU8 Amara -din OCPI IALOMITA BCPI SLOBOZIA .
- Extras de Carle Funciara pentru Informare din 09.08.2023 urmare a cererii 116179 - CF nr.
20369 Amara -din OCPI IALOMITA ,BCPI SLOBOZIA .
Contract de inchiriere nr.3122/17.03.2008 din UAT Amara incheiat intre CL Amara si Dobre Adrian ;
Act aditional nr. 1/ la contraciul de inchiriere nr. 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 398/18.03.2008;
Act aditional nr. 2/ la contractul de inchiriere nr. 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 798/20.01.2016;
Act aditional nr. 3/ la contractuf de inchiriere nr. 3122/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr. 5362/2.04.2019;
Act aditional nr. 4/ fa contractul de inchiriere nr. 1124/17.03.2008 inrgistrat in UAT Amara cu nr.1124/19.01.2022;
Alte documente
s Strict cele anexate.

@ & @

[

Descrierea zonei
mara este un oras situat in judetul lalomita, in sud - estui 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 oras in judetul lalomita, Muntenia, Roménia, format din localitatea componentd Amara
(resedinta), si din satul Amara Neoud. Se afld in partea centrald a Campiei Bardganului, ia 7 km nord-est
de municipiul Slobozia din  acelasi  judet Inciude 1n  arealul s&u administrativ Statiunea
balneoclimatericd Amara cu caracter permanent, aflatd la 2 km de orasul cu acelasi nume.
Oragul se afld in partea centrald a judelului lalomita, intre comunsle Grivita (Nord), Gheorghe
Doja si Perieli (Vest) si municipiul Slobozia (Est g Sud).Statiunea se afld la o altitudine de 30 m pe
maiut lacuiui Amara.]
Cai de acces-Pe calea feratd, cea mai apropiaté gard este Slobozia Veche - in orasul Slobozia - garé
accesibité pe liniile Tandarei-Slobozia-Urziceni (la 62 km de acesta) si Céldrasi~Siobozia.
Orasul  este  str@bdlut de  soseaua nafionald DN2C, care leagd  Slobozia (7 km)
de Buzéu (84 km).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. Atunci au luat fiinta primele
asezari omenesti. Documentele timpului retin ca bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 de
bolnavi si 3200 de bai.Climatul este continental de stepa, cu veri célduroase (lemperatura medie 22-
23 °C) si diferente mari de la zi la noapte. lernile sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarma
dinspre nord-est, caracteristic fiind Crivatul. Temperatura medie anuald este de 105-
11 °C precipitatile medii insumeaza 450-500 mm/a
Structura geclogicd apariine depozitelor cuaternare, predominand loessul.
In ce priveste flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegetatia este predominant erbacee,
predominand graminaceele leguminocasele si rozaceele, in vreme ce fauna este cea caracteristica celei
de campie, cu mamifere, paséri si insecte specifice.[6]
Reteaua hidrograficd este formatdi de panza freaticl ce di nastere unor izvoare subterane sau de
suprafatd care alimenteaza continuu lacul Amara.
Lacul Amara este un lac natural - veche matcd a rauiui lalomita - care nu mai are actual leg3turd cu
réaul.
Lacul Amara, cu o lungime de 4 km si ¢ latime ce variaza intre 200 si 800 m, este 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, i dau gustul foarte amar
care mascheaza gustul sau sarat,
Este alimentat cu ape de siroire (precipitatii) care spald eflorescentele produse la suprafata rocilor
dinCémpia Roménd¢i de citre apele subterane  (freatice) Incdrcate de  sdruri
(predominant sulfati st clorur). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate in mare cantitate in
apa lacului, Ti dau gustu foarte amar care mascheazé gustul sau sérat. Prin lipsa aliment&rii constante
cu apa dulce tot timpul anului si prin procesul de evaporare pe fondul climatului uscat, a crescut
concentratia Tn saruri a apei.Namolul sapropelic este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu),
unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen sutfurat. El contine 41% saruri anorganice, 39
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% substante organice si 20 % apa.

Lacul a prezentat o tendinis de crestere a nivelului incepéind cu pericada 1965-1066. Valori de peste 4
m adancime au fost atinse Tn anii 1970-1971; pentru a impiedica inundarea terenurilor gi a constructiilor
din apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces. Aceastd masura a avut o mare
influentd negativd asupra salinitatii apei: dacd in 1887 concentralia de sdruri a apei era de 89,45 gi,
in 1976 acesasta ajunsese la 7,7 g/l, ceea ce a favorizat dezvoltarea unei faune specifice apelor dulci.
Concomitent s-a produs si reducerea proprietatiior curative ale apei si namolului, precum si scaderea
rezervei de némol.

S-au  regésit astfel n  zona Lacului  Amara]i0 speci de pasdr care necesitd
conservare: egreta mica, starcul cenuslu, barza alba, lebada de vard, eretele de stuf, chira de baltd etc.),
30 de speci de pas@ri care necesitd o protectie strictd (corcodelul mare, rata mica, rata
sulitar, pescarusu! argintiu, pescarusul sur, prigoria, chira de baltd, florintele efc.) si 14 specii de pasar]
de interes comunitar,

Din punct de vedere fitogeografic, tacul se inscrie in subzona de vegelalie naturald a stepei, mult
modificatd in prezent datoritd agriculturii si pajistilor antropice.

Amara devenit oras in anul 2004 numara 7345 locuitori la recensamantuf 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. Alexandru loan Cuza , bi. A sc. D, et. 2, ap. 68, jud lalomita.
Destinatia apartamentului este rezidentiala. Apartamentul este inchiriat aceleasi persoane din anul 2008,
Apartamentul este situat intrun bloc P+2 care are 4 scari . Numarul apartamentelor pe scara D este de 6 apartamente
Anul constructie! 1980 (informatie din Extrasul de Carte Funciara pentru Informare nr. 20369 Amara ).

Blocul este o constructie din b.a , invelitoare din tigla pe fundatie din beton.Este racordat la energie electrica, gaze
naturale, apa-canal.

Apartamentul subiect nr. 6 are trei camere , Sc= 94mp si Su=76mp(din Extrasul de Carte Funciara pentru Informare

nr, 20369 Amara ) Apartamentul subiect nu este racordat la gaze naturale. Incalzirea se face cu sobe teracota pe
combustibil solid.

Releveu aparfament.

or.crt. | Denumire incapere Suprafata Litila (mp) N

1 Camera de zi 21,36

2 Dormitor 17.8

2 Dormitor 18,86

3 Baie 8,66

4 bucatarie

5 hol 3,15
Suprafata utila 77,94 (76,00

8 Balcon 3,66
Boxa 20,62
Suprafata construita ap.  |89,66

Datele din releveu sunt luate din ,, Plan amplasament si delimitare a bunului imobii ,, intocmit de Constantin Jugravu. Numele
proprietarului nu prezinta acelasi tip de sctiersin acest plan |, la fel si scara . Consider ca s-a folosit de macheta unui
apartament cu 3 camere , etaf 2 in vederea determinarii suprafetelor pentru fiecare apartament similar. Numarul cadastral al
bunului este 355/1,4,6 in acest ,, Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara 1
cota teren 32mp(32mp/1105mp).

In contractul de inchiriere 3122/17.03.2008  atasat prezentului rapcrt de evaluare  suprafata inchiriata este 89,65 mp si
suprafata boxa de 20,62mp.

In procesul de evaluare datele apartamentului subiect au fost considerate cele din Extrasul e Carte Funciara  pentru
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informare nr. cadastral 20369-C1-U8 respectiv Sc=94mp, Su= 76mp, cote parii comune 9/305, cote teren 32/1105 , an
constructie 1980.

Clientul a pus la dispozitia documente atasate in scopul evaludrii, am considerat ¢& proprietatea respectd pravederile
urbanistice ale zonei, precum si alte prevederi legale privind activitatile pentru care va fi utilizata.

Utilitati existente pe proprietate: energie electiica, apa, canalizare si gaze naturale pe scara.Apartamentul nu este racordat
la gaze naturale.
Zona dispune si de retele edilitare de telefonie si acoperire GSM.
Gradul de poluare orientativ- -poluarea este redusa, specifica zonelor rezidentiale ale localitatii .( determinarea evaluaatorului
din observatie proprie si urmare a inspectiei pe proprietate).
Ambientul este civilizat.
Concluzie privind amplasamentul: Zona de referinta centrala in localitate cu statut de statiune balneara , amplasare favorabita
elc. Dotari si retele edilitare : apa, canalizare , energie electrica si gaze naturale. Poluare redusa. Ambient civilizat , linistit.

VYecinatati:N- DP al orasului Amara;
S- str. Alexandru loan Cuza;
E. DP al orasului Amara;
V- DP al orasului Amara; .

Descrierea blocului si a apartamentului

Date generale

Blocul A situat in Amara pe strada Alexandru loan Cuza , este o constructie P+2 din b.a pe fundatii beton armat , sarpanta din

lemn, invelitoare din tigla , bazie lemn , are 4scari A, B, C si D.Scara D are sase apartamente pe scara. An constructie =1980.
La darea in folosinta blocul nu era racordat la gaze naturale, incalzirea era asigurata prin sobe de teracota, combustibil

solid. Tamplaria era din lemn la ferestre si geam simplu. Balcoanele nu erau inchise -inca mai sunt balcoane si apartamente cu

aceste dotari standard, apartamente ce apartin UAT Amara. Camerele apartamentelor dispuneau de pardoseala acoperite cu

linoleum, iar la baie 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 a apa, canal, energie electrica si gaze naturale.

Obiectul de evaluat este : apartament nr. 6 sc. D, et 2 situat in bloc A, str. Alexandru loan Cuza, localitatea  Amara.

Apartamentul este proprietatea UAT Amara , domeniul privat. Apartamentul are trei camere.

La data evaluaril apartamentul nu este racordat la gaze naturale. Incalzirea se face cu sobe, combustibil solid. Baia,

bucataria si holurile surt piacate cu gresie .Apartamentul are ferestrele inlocuite cu tamplarie PVC si geam termopan, Exista si

cosuri de fum in bloc, Pardoseala camerelor este din beton placat cu parchet meiaminat in dormitoare .

Camera de zi nu are parchet. Peretii si tavanele sunt zugravite cu var lavabil. La apartament s-au inlocuit 4 usi,

- Accesul [a proprietate se realizeaza cu microbuzele locale care fac legatura cu orasul Slobozia eventual automobil
propriu,

- Date suplimentare teren evaluat:- terenul aferent apartamentului 32/1105 nu face ohiectul unei evaluari separate,

Functionalitate:

i
-~ Accesibilitate , functie rezidentiala |

= Zona cenfrala  avand in apropiere scoli, spatii comerciale si administrtive, gradinita, farmacii, unitati medicale,
biserica, constructii administrative . Zona este intens tranzitata..
& Acces la strada Alexandru loan Cuza, strada asfaltata trotuare amenajate |, iluminata eletric .
Dimensiuni.

411 Mentiuni speciale

Se solicita evaluarea apartamentului cu dotarile standard.
Analiza pietei imobiliare”

Definirea pistei specifice
Piata specifica analizata
este cea a apartamentelor rezidentiale vandute sau oferta de piata in orasul Amara.
& localitate f&rg sustinere economicd deosebitd avand in administrare si statiunea Amara.

7 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efechia tranzactii prin vanzare si/sau
Inchiriers.

Participantii de pe aceastd piata schimbi, transferd drapturi de propristate asupra bunuritor ce fe detin.

Pietele imobiliara nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentel standardiz3rii produsiiul & a timpului necesar producerii fui si este dificl 3 se
previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceastd situatie, evaluatorii isi indreaptd atentia cafre motivatia, atitudinile si interactiunea
pa;’ticfpantilor pe piatd, In misura in care ef rspund caracteristicilor particulare ale proprietatii imobifiare si influentelor exferms ce afecteazd
vaicarea.
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Analiza cererii probabile S .
Cererea pentru acest tip de proprietate este reprezentata de persoane fizice sau ;un@me in cazul ap_artamentelor sﬁugte la
parter. Desi orasul Amara are un numar redus de blocuri cu apartamente rezider‘ltialeﬂ, tranzactile pentru acggt t;_p de
proprietate sunt prezente in timp. De ta darea in folosinta a blocurilor , an 1980 , prin inchiriere dupa! anul 1990 ghmag_u sau
folosit de dreptul de a-si cumpara apartameniele inchiriate . O parte din aceste apartamente au ramas in continuare inchiriate .
Limitar:

& Altemative de CMBU - nu e cazul.
Analiza ofertei competitive -
Oferta este relativ in echilibru cu cererea , in localitatea Amara, interesul primordial dupa anul 2004 a fost pentru achizitionarea
de terenuri in vederea edificarii unei constructii rezidentiale P/P+1.
In lccalitatea au fost vanzari de apartamente cu trel camere cu preturi cuprinse intre  123000lei (25840euro)-
180000lei(36364euro) in perioada 2019-2022 functie de starea apartamentului si dotari,

£chilibrul pietei . )
Piata specificd manifest la acest moment un echilibru refativ intre cerere si oferts.

' Cap. IV. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZII
Cea mal buna utilizare

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabil4 rezonabild i legala a unui teren liber sau a unei proprietéi
) construite, care este fizic posihila, fundamentat adecvat, fezabila financiar si care conduce fa o valoare maxima.

Cea mai buna utlizare este analizaté in urmatoarele situai :

% 0 Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:

% o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca find construita.

I plus fats de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ¢a find liber, cat si a proprietatii ca fiind construitd, trebuie s
indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s4 fie:

¥ o fizic posibila

X o permisa legal

% o fezabila financiar

X 0 maxim productivé {s& conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietafii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinat dupa aplicarea celor patru criterii i dupa eiiminarea diferitelor utilizar
alterative. Utilizarea rdmas3, care Indeplinests toate cele patru criterii, este cea mai bun utilizare.

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

Analizénd trendul piefii am constatat ¢4 pe fterenurile vecine au fost edificate sau sunt in curs de edificare preponderant
constructii cu destinatie rezidentiald — aceasta utilizare este fizic posibild, este permisd legal si prezint fezabilitatea maxima, in
_concluzie cea mai buna utilizare a terenului presupus liber este dezvoltarea unei cl&ciri de locuinte colective.

, )Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmétoarele posibilitali:

1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului

2} schimbarea

ABORDAREA PRIN COMPARATI DIRECTE {V;)

Analiza pe perechi de date
Abordarea prin comparatii directe poate fi utilizata pentru evaluarea aparfamentelor analizate, piata imohiliara oferind
destule proprietati comparabile care sa justifice aceasta metodologie. In aplicarea acestel abordari sunt anatizate,
comparate §i ajustate vanzarile/ofertele de vanzare si alte date pentru proprietati simitare, in scopul identificarii unui nivet
de evaluare pentru imobilut evaluat. In procesul de comparatje, sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile Tnire
comparabile.
¥ Analiza pe perechi de date este o tehnich cantitativs, in care, doua sau mai multe oferte de vanzare sau tranzactji
sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre dimensiunea unei singure corectii, ce se referea la o singura
caracteristica.
£ Aplicarea metodei a fost facilitats de informatjile funizate de agentii imobiliare site-urile de specialitate $i de publicatjile
de profil. In urma consultarii acestor surse de informatji, au putut fi selectate comparabile, prezentate in anex4 ia raporiul
de evaluare.
't Pe baza acestor oferte, a informatjilor suplimentare culese despre comparabilele analizate s-a intocmit o grild de
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piatd cu elemente de comparatie ce vor fi utilizate in analiza comparativa.

Pe baza comparabileior alese si avand in vedere existenta unui apartament standard la care nu s-au adus imbunatatiri
de catre proprietar(similar celui de evaluat dar situat in acelasi bloc la scara A, et. 2, ap. 9, bloc F, str. Nicole Balcascu .
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 , fara imbunatatir. Dovezi ale imbunatatiriior aduse de proprietar sunt o parte din
facturi , contract de racordare la sistemul de distributie a 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 acesta le-a

adus apartamentului inchiriat -apartamentul subiect )

#  Subiect ¢ ComparabilaA |2 Comparabila B % Comparabila C

Amara, str. Alexandru loan Cuza, bl. A, SC. Det. 2,|ap. 3 camere bl. E,|ap. 3 camere bl. E, s¢. | ap. 2 camere bi. E, sc.

ap. 6. sc. B, ap. 5et. 1 A, ap. 5et 1 B, ap.1

Sc= 94mp, Su= 76mp. Sobe teracota-combustibil|str. AL, | Cuzalstr. AL. |. Cuza Amara-|str. AL. 1. Cuza Amara-

solid, apa-canal, energie electrica Amara-IL. Sc= 99mp, |IL. Sc= 96mp, Su=|IL. Sc= B83mp, Su=

An constructie 1980; Su= 86mp. 71mp. 58mp.

Dotari standard la darea in folosinta: sobe Vp=35870euro 18.XI.|Vp= 36364euro | Vp= 26000euro

teracota-combustibil  solid; tamplarie lemn 1a]2019 21.03.2022apa-canal, |22.06.2020

ferestre , balcoane deschise, pardoseala beton in|  apa-canal, gaze|gaze naturale, energie | apa-canal, gaze

camere acoperita cu linoleum; naturale, energie | electrica.An constructie | naturale, energie

Imbunatatiri aduse prin Investitia chirlasului. S |electrica. 1890An  constructie | electrica.An  constructie

inlocuire  Jusi interioars si cea de la intrare, | An constructie 1990 | 1990 1990An constructie

inlocuire tamplariei de la ferestre cu tamplarie PVC [ La vanzare din 2019|La vanzare din 2022|1990

si geam termopan, , placarea bucatariei, bailor si| apartamentul are | apartamentul are(la vanzare din 2020

holurilor cu gresie ,schimbarea linofeumului din |imbunatatii  ca  si|imbunatatii  ca s apartamentul are

dormitoare cu parchet melaminat . proprietatea subiect, |proprietatea sublect, |imbunatatii  ca s
proprietatea subiect ,

¥

in anexe sunt prezentate grila cu analiza comparativd pe perechi de date. In cadrul acestor analize au fost juate in
considerare urméatoarele elemente de comparatie:

Drepturi de propristate transmise. Atat proprietatea subiect cit si propriettile comparabile, prin vanzare vor transmite
dreptul de proprietate integral, motiv pentru care nu s-au facut corectji.

Condifii de finanfare: Nu s-au facut corecii, deoarece s-au considerat conditile de finantare similare atdt pentru
proprietatea analizatd cat si pentru comparabile.

Conditit de vanzare:s-au fécut corectiicomparabilefor A, B, si C comparabilele find tranzactionate la date diferite. S-a
considerat o crestere procentuala iunara de 0,1%.

Conditii de plag. Nu s-au ficut corectji pentru comparabile, deoarece conditile de piaté sunt aceleasi,

Suprafata construita : Corectile nu s-au aplicat la diferentele (+/-) de arie construita ale comparabilelor fatd de aria
construita a proprietalii subiect., acestea fiind aproximativ egale , asa cum apar in releveele apartamentelor .,
Localizare/Crientare. Din analiza piefei imabiliare, s-a constatat ¢4 sunt importante aspectele legate de accesul in zona in
care se afla amplasat imobilul si vecintatile acestuia, aspectul civilizat, accesibilitati la zone comerciale, de agrement gi la
servicii.
Avand Tn vedere amplasarea comparabilelor fata de propristatea analizatd nu
comparabilele sunt situate n aceeasi zona ¢u proprietatea de evaluat,

Etaj. : Apartamentul subiect este situat la etajul 2 iar comparabial A si B sunt situate Ia etajul | , comparabila C la parter
motiv pentru care acestora lisau acordat corectji negative.
Vechimea clédirii. In cazul de fafd au fost acordate corectii (+-) negative | comparabitelor A, B , si C le find toate
apartamentele comparabile find situate in acelasi bloc , dat in folosinta in anul 1990 iar proprietattea subiect in anul 1980.
Dotari/Finisaje; Reabilitare termica. Gradul de finisare al imobilului si reabilitarea termicd sunt elemente importante in
stabilirea valorii unui apartament. In cazurile de fatd au fost facute corectii deorece dotdrile si finisajele comparabilelor nu
sunt similare cu cele ale proprietatii de evaluat.Comparabila Asi B au fost corectate negativ fata de proprietatea subiect,
acestea avand finisaje superioare. Comparabila C are finisaje medii ca si proprietatea subiect, nu a primit corectii.
Centrald termicd proprie.. s-au ficut corectii deoarece apartamentul subiest nu este racordat la gaze fata de
comparabilele A, B, C care s-au tranzactionat cu CT proprie si racordare la gaze pe cont propriv . Sau acordat coractii
negative comparabilelor A, B, C.
Deoarece in lucrarea prezenté se ceres exprimarea unei singure valori §i nu a unui interval de valori, pentru reconilierea
celor trei valori, evaluatorul a ales oferta comparabilei cu cele mai putine i mai mici corectii brute.

s-au acordat corecti deoarece

S-a obtinut V4= 1079571ei sau 21900 euro ( conform anexa 1)

ABORDAREA PE BAZA DE VENIT A PROPRIETATILOR (Vy):
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Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evatuator ie utilizeaz pentru a analiza capacitatea proprietétii subiect de a genera venituri si pentru a
transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii propristatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit este
aplicabila cricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei
{proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).

In cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizérii directe.

Capitalizarea directd converteste venitul anual asteptat Tntr-o indicatie a valorii proprietfii; aceastd conversie se realizeazs fie
prin impértirea venitului estimat cu o raté adecvata venitului respectiv, fie prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat agelui
fip de venit (multiplicator al venitului). Capitalizarea direct’ se utilizeaza pe scard largd in cazul in care proprietatile sunt
exploatate pe baze stabile in piata lor specificé si cand existd date ample despre proprietati comparabile avand acelasi nivel de
riscuri, de venituri, de chelfvieli de expioatare, cu aceleasi caracteristici fizice si de localizare si cu aceleasi asteptari
investitionale. Aceastd metoda poate fi mai putin utilé/indicatd pentru proprietétile care au facut obiectul unui contract de
inchiriere sau in cazul In care se estimeaza cé veniturile si/sau cheltuiefile de exploatare variaza aleatoriu in timp.

In anexe sunt prezentate informatille de piaf4 relevante despre proprietatile comparabile. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

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

Aceasta a fost estimata la;

V2= 120053 lei sau 24356 euro

Anexa nir. 2 - Abordarea prin venit - Metoda capitalizéit directe

"y Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarii directe. Esenta acestei metode

deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care
cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta
prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

» determinarea marimi fluxului anual reproductibil {in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)

+ stabilirea ratei de capitalizare .

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

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

Estimarea veniturilor

= Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in
conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chirile practicate pentru proprigtati asemanatoare cu proprigtatea imobiliara
(avand in vedere ca apartamentul nu este racordat fa gaze naturale ) care face obiectul prezentei evaluari se situeaza intre 100-
150eure fluna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 135 eurofluna.

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

= Venitul net efectiv (VNE) - rezulta prin deducerea cheltuietilor aferente proprietarului din totalul venturilor brute, si anume:

~ impozit pe proprietate, 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 pomind de la informatii concrete fumnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari)
incheiate. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pomind de la o rata de baza deflatata
la care se adauga prime de risc aferenfe investitiel.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se situeaza intre 4,9-
2% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea de
piata a chiriilor |a 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 chiriei de piata, au fost identificate si analizate informatiile din piata specifica, referitoare la chiriile solicitate
de catre proprietari, penfru apartamente similare proprietatii subiect. In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de
caracteristicile specifice ale proprietatii subiect (amplasare, suprafata utila, numarulul de camere, nivelul de finisare etc),
consideram obtenabila o chirie de 135 Eurluna.Conform informatiilor preluate de la proprietari sau reprezentantii acestora
(agenti imobiliari), chiriile practicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii (taxele aferente proprietatii, asigurarile
cladirii), taxele privind utilitatile imobilului intrand in sarcina chiriasului.RATA DE CAPITALIZARE Gradul de neccupare si
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necolectare a chiriilor a fost estimat tinand cont de informatiile preluate din piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au
fost purtate discutit cu proprietari/agenti imobiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile similare proprietati
subiect, ar 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 informatiilor preluate din piata specifica proprietatii subiect. Tinand cont de caracteristicile
proprietatii subiect si a informatilior rezultate in urma aceste! analize, consideram oportuna utilizarea unui grad de neocupare si
necolectare a chiriiior deastfel, s-a plecat de la ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin piata, pentru care au fost
identificate chiriile obtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea din colectare a chiriei si cuantumul cheltuielilor de
exploatare, cuncscand relatia dintre venit si valoare a fost mai intai determinat intervalul de variatie a ratei de capitalizare, iar
mai apoi, nivelu! adecvat pe care acesta il are in cazul proprietatii subiect. Acolo unde a fost cazul, a fost inlaturata influenta pe
care componenta non-imobiliare (cazul apartamentelor mobilate) a avut-o in pretul de vanzare sau cuantumul chiriei lunare.
CHELTUIELI DE EXPLOATARE- Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele cu
impozitul pe cladire -100 euro; cheltuieli cu asigurarea 0,05% din VBE , si taxele pentru asigurare (in general piima de
asigurare reprezenta cca. 0.06% din suma asigurata care, in cazul locuintelor de tip apartament in bloc, este egala cu valoarea
de piata). La acestea au mai fost adaugate alte mici cheituieli periodice.

ABORDAREA PRIN COSTURI A PROPRIETATI! (CIN -V3):

¢  2.1.5tabifirea valorii de inlocuire ~ CIN (Costul de Tnlocuire net):

& Aceasta ahordare este bazaté pe afirmatia c& un cumparator prudent gi informat ar plati pentru o constructie cel mult costul
de constructie af unel cladiri cu aceiasi utilitate. Cand cladirea nu este noud, din costut de constructie brut se scad toate
deprecierile, de la data punerii in funcfjune a constructiei pana la data evaluri.

. & Acestd metodd are |la bazé:

¢ Costul de Tnlocuire Brut (CIB) care reprezintd costul unei constructii aseman&toare celei evaluate, construitd la data
avaludrii,

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

& Pentru determinarea valorilor unitare si fotale a obiectului de constructii ce se evalueaza, s-au parcurs urmatoarele etape :

# documentare privind cladirite si construciiile, care urmeazé sé fie evaluate, prin studierea pianurilor partiale si stabilirea
caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

¢ cercetarea constructiel 1a fata locului precum si stabilirea starii tehnice , subansamblelor componente;

& se face incadrarea cladiriior gi constructiilor intr-unul din cataloagele de reevaluare, se elaboreazé faza de evaluare i se
determing valorile unitare de reconstructie, pe total-si categorii de lucrari precum si corectile datorate abaterilor fata de
prevederile din figa cataloguluiin cazul de fata pentru constructia ,, locuinta * s-a folosit fisa 15 Indreptar tehnic pentru
evaluarea imediata , la pretul zilei , a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte ~ procentual si valoric- iunie 2023 —
MATRIX ROM Bucuresti , autori-Sorin Turcus , Aurel Cristian. .

& Pentru a stabili Costul de Inlocuire Net (CIN ) se determina deprecierea real estimaté (Dc) (Gradul de uzurd al constructiei,
depreciere functionala si externa) {indnd seama de starea tehnicé actuald a apartamentului standard situat la scara D,
bloc A apartament 6 , corelatd cu “Ghidul cuprinzan coeficientji de uzurd fizic normald a mijloacelor 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 gi reparatji [ cladiri si constructii speciale”, indicativ GE 032-1997, aprobat de M.L.P.A.T. cu ordinul.nr. 116/N/
01.07.1997:

& CIN=CIB x {1- Dc%])

g S-a avut in vedere starea apartameniului urmare a deprecierilor produse de intemperii; tigla detetiorata, sarpanta
putrezita, tavane burdusite, pereti cu infitratii, igrasie care apare la diferentele de temperatura sau in urma intemeriilor.
Lipsa reparatiilor neexecutate la timp se observa si in starea exteriara a blocului. (invelitoare si sarpanta deteriorata,
jgheaburi si burlane rupte , incomplete  si stricate ,urme a scurgerii apelor provenite d|n ploi, topirea zapezilor direct pe
peretii exteriori ai blocului , tasari are scarilor exterioare)

=

I 'CIN locuinta =V3 =123245lei sau 25003 euro

ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit Tn conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR 2022 compuse din
Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2021), la care se adaugé Ghidurile de evaluare (GE) si Ghidurile metodologice de
evaluare ANEVAR {GME), editia 2012, Glosarul IVS 2022 si Abordarea metodelogocd a unor definitil si termeni din IVS 2011,
in interpretarea ANEVAR gi in baza actelor puse la dispozitie de catre client, precum $i cu situatia constatata pe teren in cadrul
inspectiei bunurilor evaluate, ocazie cu care s-au efectuat verificariie necesare privind proprietatea evaluaté.

¢ Raportul de evaluare a fost intocmit in urméatoarele ipoteze:

o informatiile furnizate de client sunt considerate autentice;
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Raport de evaluare -apartament 3 camere , oras Amara, str.Alexandry loan Cuza , bl A sc. D, 8.2 a0, 6, jud lalomita

o foate documentels fehnice se presupun a fi corecte;

o U s-au facut investigatfi asupra prazentei sau absenis! substantelor nocive prezente sau emanate. Evaluarea a
fost realizata considerand ¢4 nu existd pierderi de valoare din cauza acestor deficienia.

o In Ympul identificl si inventarierii propristétilor supuse avaluar, nu s-au putut inspecta parille acoperita sau
inaccesibile ale acestora, fapt pentru cara acestea sunt considerats in stare normala.

o In vederea sfectudri evalusiii au fost luati n considsrare tolj factoril care au influentd asupra valoriobiectulu
evaludril i nu au fost omise In mod deliberat informatii care, dupa cuncstinta evaluatorului, sunt corecte i
rezonabile pentru intocmirea prezentului report,

& Inprocesul de evaluare datele apartamentulul sublect au fost  considerate cele din Extrasul e Carte Funclara pentru
informare nr. cadastral 20369-C1-U8 respectiv Sc=84mp, Su= 78mp, cote parti comune 9/305, cote tersn 32/1105 , an
construciie 1980,

& Pentry reconcillersa rezultatelor am revazut ntreaga evaluare penttu a avea siguranta ¢& datele disponibile, tehniclle

anaiifice, loglca §f rajicnamentefe aplicate au condus ia Judscafi consistente,

I analiza gf reconcilierea rezultatslor am avut in vedere urmétoarele principii;

valoarea este o pradictie;

valoarea esfe sublectivé:

evaluarea este o comparara:

oflentarea spre platd,

Avand Tn vedere relevanta Informatjllor [a care am avut acees la momentul Intoemiri raportului de evaluare §i {indnd cont

de prevederile legale T vigoars, precum si faptul ca piata unor astfel de proprietdll intrun ores cu numar redus de

apartamente esie restrdnsd, s-au aplicat matodele adecvate In vederea estimari valari ds piafs — pentry bunul imohbil
evaluat, cbiindndu-se urmétoarele valor:

Aberdarea prin comparatia vanzétilor: Vy = 107.967lei respectiv - 21.900=uro

Abordares prin venit: Va2 = 120.053lel respectiv  24.356 euro

Abordarea prin cost de inlocuire net : V3= 123.245e] respectiv 25.003 euro

Executantul si bensficiarul raportului de evaluare inteleg sa ramana obligati sa pastreze confidentialitatea datelor i

informatillor utilizate si sa nu dezvaluie fiecare fara acceptul celuitalt, rezultatele din evaluare.

In conformitate cu practica intsmationala, raportul poate fi folosit numai cu scopul pentr care a fost elaborat si nu poate fi

transmis altor persoans flzice sau juridice fara acordul scris al executantulul, indiferant de motivul salicitarii,

# Analiza sl concluziile centinute in acest raport de evaluare sunt neutre i independente, fara nici un Interes prezent sau
viitor. Plata serviciilor prestate nu a fost si nu este conditionata de rezultatul raportului de avaluars.

#  Evaluatoryl nu fsi asuma responsabilitatea pentru factoril sconamici si fizici care pot aparea uiterior evaluazii sf pot influenta
opiniile si rezultatele din aceasta luctare.

& Note:

Curs de schimb valutar comunicat de BNR !a date evaludrli 26.07.2023: 1 EURQ = 492971,

& Valoarea estimaté nu include TVA.

& Valorle estimate sunt valabile numai in baza inotezelor genersle si speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte
logate de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastrs sunt valori de piatd, conform definitiller mentionate pe parcurs si
nu au [uat in caleul condifii atipice de limitarea a vandabilitati cum ar § vanzarea fortata.

£ Analizele st opiniile noastre au fost bazate st dezvoltate conform racomandarilor mefodoiogiei prezentats n ,Standardels
ds evaluare a bunurilor 2022

# Deasemenea, findnd cont ¢& nici un cumparator avizat nu va plat! pentrut o proprietate mai mult decat valoarea de piats
pentru una echivalentd sau cu utilitate asemanstoars, n aceleasi conditi de exploatare, apinia mea Mn orivinta alegerii
valorit de plaid a proprietdti imoblllars Apartament compus din 3 camere §{ dependinga in suprafagd construits de 94
mp,cofa teren 32/1105 mp situat in Amara, str.Alexandru (oan Cuza BLAsc.D,ap. 6, judlalomita, ests valoarea
obtinuta in 26.07.2023 prin metoda comparatille vanz&rilor de apartamente similare dir orasul Amara

BoRoOR R BN

B B & B

El

Yy =107967 lef sau 21900 €

& NOTA
¢ Valoarea nu contine TVAI
& Curs de schimb valutar al BNR Ja 26.07,2023 1EURC=4,9292 LEI. Sc:?e AU’ZFM G t‘.‘PM e "ﬂ .
o - » IONLAZAR ELENA o IONES U TUAOR T s—
P ESSA Ly A& S M tiuler ANEVAR L
: P . legitimatia nr. - - : " Ty
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