JUDETUL IALOMITA

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
_ 6 AMARA

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

HOTARARE
privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri
intre Orasul Amara si domnul Budu Costel

Consiliul Local al orasului Amara, judetul Ialomita
Avand in vedere:
- Cererea domnului Budu Costel, inregistratd cu nr.15226 din 16.08.2023 prin care solicita
aprobarea unui schimb de terenuri;
- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluatorul autorizat Ciripan Valeriu Jean, prin care s-a
stabilit valoarea suprafetei de 968 mp si a suprafetei de 900 mp, terenuri propuse la schimb;
- prevederile art. 1763 — 1765 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
Examinand:
- referatul de aprobare nr.217 din 21.08.2024, al Primarului orasului Amara;
- raportul compartimentului juridic nr.218 din 21.08.2024;
- avizul nr.192 din 26.08.2024, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
protectia mediului si turism, agricultura.
avizul nr.185 din 23.08.2024, al Comisiei pentru activitdti economico-financiare si buget.
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196
alin. (1) lit. a), art. 355 din Ordonanta de Urgentd a Gunernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se insusesc Rapoartele de evaluare ale proprietatilor imobiliare -teren intravilan-
care fac obiectul schimbului, respectiv Raport de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a
proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafata de 968 mp, situat in orasul Amara, strada
Libertatii, nr.120 A, tarla nr.314/1, parcela nr.8, identificat cu numar cadastral 31231, judetul
Ialomita, apartindnd domeniului privat al Orasului Amara si Raport de evaluare pentru stabilirea
valorii de piatd a proprietatii imobiliare — teren intravilan in suprafatd de 900 mp situat in orasul
Amara, tarlaua nr.371/1/2, parcela 5, identificat cu nr. cadastral 31227, judetul Ialomita,
proprietatea domnului Budu Costel, rapoarte intocmite de catre evaluatorul autorizat Ciripan
Valeriu Jean, conform anexei nr. 1 si anexei nr. 2 la prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri intre Orasul Amara, cu sediul n
Orasul Amara, str. Nicolae Balcescu, nr. 91, judetul Ialomita - pe de o parte si domnul Budu
Costel, cu domiciliul in Orasul Amara, str. Libertatii, nr.95, judetul lalomita, pe de altd parte,
dupa cum urmeaza:



a) Domnul Budu Costel transmite in proprietate deplind catre Orasul Amara imobilul -
teren intravilan, in suprafata de 900 mp, situat in orasul Amara, tarlaua nr.371/1/2,
parcela 5, judetul lalomita, inscris in cartea funciard nr. 31227, avand nr. cadastral
31227, evaluat la valoarea de 30.267 euro, respectiv 150.515 lei, valoarea farda TVA,
la cursul de referintd pentru conversia in valuta de 4,9729 lei/Euro,

b) Orasul Amara transmite, la schimb, in proprietate deplina catre domnul Budu Costel
imobilul - teren intravilan, in suprafatd de 968 mp, situat in orasul Amara, strada
Libertatii, nr.120 A, tarla nr.314/1, parcela nr.8, judetul Ialomita, inscris in cartea
funciara nr. 31231, avand nr. cadastral 31231, evaluat la valoarea de 34.267 euro,
respectiv 170.407 lei, valoarea fara TVA, la cursul de referintd pentru conversia in
valuta de 4,9729 lei/Euro.

(2) Diferenta rezultatd dintre preturile terenurilor ce fac obiectul schimbului, respectiv
suma de 19.892 lei (170.407 — 150515 = 19.892 lei), respectiv 4.000 euro, se achitd de catre
domnul Budu Costel in favoarea Orasului Amara, la incheierea contractului de schimb imobiliar.

(3) Terenul intravilan, In suprafata de 900 mp, identificat cu numar cadastral 31227, se
va inscrie 1n inventarul domeniului privat al orasului Amara.

Art. 3. Se mandateaza primarul orasului Amara, domnul Sandu Alin — Sorin, pentru
semnarea in forma autentica a contractului de schimb la notariat.

Art. 4. Cheltuielile notariale, respectiv taxele pentru perfectarea actelor de schimb se
suportd de domnul Budu Costel.

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteaza
Primarul orasului Amara prin compartimentele de specialitate.

Art. 6. Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului - Judetul Ialomita, primarului
orasului Amara, compartimentului urbanism, compartimentului juridic, compartimentului
contabilitate si se aduce la cunostinta publica prin grija secretarului general al orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.111
Din 27 august 2024
Adoptata Tn Amara
Ex.3
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1.4. Rezultatul faptelor principale si al concluziilor importante
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Tipul proprietatii: Teren intravilan — categoria de folosinta arabil ;
Amplasament: orasul Amara , strada Libertatii , nr.120 A = judetul Ialomita
Proprietarul imobilului : U.A.T. ORAS AMARA

Situatia terenului: ferenul aferent proprietiii in suprafati de 968,00 mp , are regimul
Juridic: proprietate privata ; se afld dn intravilan , strada Libertatii , nr. 120 A -
judetul Ialomita.

Solicitantul evaluarii: U, A. T ORAS AMARA

Clientul: U. A. T ORAS AMARA
Destinatarul: U. A. T ORAS AMARA

Scopul evaluarii: schimb
Baza evaludrii: Valoarea de piatii

10. Dreptul evaluat: fntregul drept de proprietate
11. Data evaluarii: 23 iulie 2024
12, Valori estimate:

s Abordarea prin comparatie V1 =34.267,00 EURO

13. Valoarea de piata :

Vp=34.267,00 EURO, sau 170.407,00 LET

I4. Cursul de schimb oficial la data-evaluarii: 4,9729 LEI/EURO
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L.5. Certificarea evaluatorului. Declaratia de conformitate. Semnatura

Certificare evaluatorului:

Subsemnatul certific in eunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

— Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeaza pe informatii gi date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii;

— Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative mentionate gi se constituie ca analiza nepéartinitoare;

— Nuam interese anterioare, prezente sau de perspectiva in privinta proprieta{ii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de
vreuna din pértile implicate;

— Remunerarea (onorariul) servicilor prestate nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea;

— Am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare ce face obiectul raportului, in prezenta
proprietarului in data de  17.07.2024;

— Posed cunostinfele §i experien{a necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu
excepiia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat
asistenta profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare;

— Utilizarea raportului de evaluare intocmit de mine poate fi insotitd de verificarea Iui in
conformitate cu Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2022 si a Ghidului de evaluare
GE 1 - Verificarea evaludrilor.

Declaratie de conformitate:

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2022, inclusiv a Ghidului metodologic
de evaluare GME 2 Evaluare pentru garantarea imprumuturilor si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse In prezentul raport. Declar ¢a nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de proprietatea evaluatd, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste condiiii, subsemnatul, in calitate de elaborator, Imi

asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare .
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Cap.2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

Ipoteze generale:

— Nu imi asum nici o rdspundere pentru descrierea juridica pusd la dispozitie sau pentru chestiuni
legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si
tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

— Proprietatea este evaluati fara greviri de sarcini si datorii, daca nu se specificate altfel;

— Se presupune cd proprietatea este detinutd cu responsabilitate si cd se aplicd un management
competent al acesteia;

— Evaluatorul a ob{inut informatiile, estimérile si opiniile necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul consideri cd acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti;

— Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul ilustrativ
din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor si vizualizeze proprietatea;

— Se presupune cd nu existd condiii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau
structurilor sale care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu ne asumim
nici o rispundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor;

— Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare exceptind situatia cind in raportul de evaluare nu a fost identificats, descrisa
si considerati o non-conformitate;

— Se presupune cd au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele
de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru
fiecare utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii;

— Se presupune ca utilizarea terenului $i a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor proprietitii
descrise si cd nu existd Incélcéri sau violari ale altor proprietifi, daci nu se mentioneazi altfel;

— Eu am fost solicitat sda presupun, in scopul accstei cvaludiri, ci nu cxistd nici un fel de
contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi valoarea;

= Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase;

— Eu nu am ficut nici un fel de investigatie referitoare la utilizirile trecute sau prezente atit pe
proprietate ct si pe terenul vecin pentru a stabili dacd existd vreo contaminare a proprietitii
analizate in aceste utilizdri sau amplasamente si deci valoarea este estimati in ipoteza ci nu existi
asa ceva,

— Nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, n1c1 nu mé angajez
pentru o expertiza sau o cercetare stiintifici necesard pentru a fi descoperit N

— Daca ulterior se va stabili ca existd contaminare pe proprietatea anal:zatﬁ saupe oricare alt teren
vecin sau cd mijioacele care au fost puse in functiune ar putea contamma, aceasta ar putea diminua
valoarea raportata; gy :

— Nu am ficut o expertizé tehnicd a structurii de rezistents, le] nu am mspectai acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind conSIderate in stare tehnicd buna
corespunzitoare unei exploatéri normale. Opinia asupra starii partilor neexpert;zate si acest raport
nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor.

Conditii limitative:

- Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se realizeazi in functie de prevederile din
raport. Valorile separate alocate elementelor componente nu trebuie utilizate in combinatie cu nici
o altd evaluare, In caz contrar ele fiind nevalide;

— Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare;

— Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanti ulterioara sau si depuni
martune in instantd In legaturd cu proprietatea in chestiune decit dacd au fost ficute initial
aranjamente in aceast privinta;




2.2. Obiectul, scopul, utilizarea si instructiunile evaluarii

~Nici una din pértile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului

sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte cdi mediatice, fard acordul scris i prealabil al evaluatorului;

Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii proprieta{i si orice impér{ire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata dacd acestea nu au fost
stabilite in raport;

In pregitirea evaluarii au fost folosite doar acele documente preliminare avute la dispozitie. Prin
urmare analiza este supusd unei revizuiri cind documentele finale sunt disponibile;

Evaluatorul presupune ci cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de
constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daci existd, care
impovireaza proprietatea;

Previziunile, proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pe
piatd, pe factorii cererii $i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta (inci)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii conditiilor
viitoare;

Evaluatorul a fost de acord sé-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de catre client i in scopul precizat in raport.
Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi
este necesar), trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizata,
in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consim{iméntul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul
de evaluare nu are legétura cu valoarea de asigurare;

Imprejmuirea, anexele i amenajdrile terenului nu au fost evaluate deoarece nu-detin documente
de proprietate; .

Exista misurittori cadastrale intocmite de ciitre un specialist autorizat/si se' va ce"elﬂ valoarea in
functie de acestea prin inmultirea pretului unitar cu suprafata rezultata
Raportul de evaluare este completat cu fotografii.

»  Obiectul evaludrii este proprietate imobiliara , compusi din:

—  Teren— regim juridic: drept de proprietate prlvata este situat in mtravﬂanul orasului Amara ,
strada Libertatii , nr.120 A - judetul Ialomita si inscris in C.F. nr. 31231 ;

»  Scopul evaludrii este estimarea valorii de piai a proprietatii imobiliare analizate in vederea

efectuarii unui schimb

> Utilizarea evaludrii se va face numai in scopul stabilit mai sus gi numai de citre clientul si

destinatarul raportului de evaluare.

Destinatarul raportului de evalvare este : U, Ai T ORAS AMARA

2.3. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul U. A. T ORAS AMARA are drepturi depline de proprietate, privata . in

prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare,
aga cum a fost definitd mai sus, considerand c aceasta este liberd de sarcini. In prezent terenul este
folosit de cétre proprietar .

Mentiondm cé actualmente proprietatea nu este grevati de sarcini .

2.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii estimate este valoarea de piati. Conform Standardelor Internationale de Evaluare —

editia 2022 — IVS — Cadru general, paragraful 30: « valoare de piafdi este suma estimatd pentru care
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un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat §i in care
partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i fird constrdngere »
Pentru estimarea valorii de pia{a au fost aplicate urmétoarele abordri:
— Abordarea prin comparatii ;
La elaborarea raportului de evaluare si tindnd cont de scopul evaluarii s-au aplicat prevederile
din urmitoarele:
e Standardele Internationale de Evaluare 2022 , elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC):
o IVS - Cadru general;
o Standarde generale:
= IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare;
" 1VS 102 — Implementare;
s VS 103 — Raportarea evaludrii,
o Standarde referitoare la ctive:
= 1VS 230 — Dreptul asupra propietdtii imobiliare. Anexd — Proprietatea
imobiliard istoricd,
o Aplicatii ale evaluarii:
= IVS 310 — Evaludri ale depturilor proprietdtii imobiliare pentru garantarea
Imprumutului
e [Editia 2018 a Ghidurilor de evaluare si a Ghidurilor metodologice de evaluare ANEVAR
o Ghid de evaluare GE 1 Verificarea evaludrilor
o Ghid de evaluare GE 2 Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
o Ghid de evalvare GE 4 Consideratii privind implicatiile substantelor periculoase si
toxice in evaluare
Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului
Ghid metodologic de evaluare GME 2 Evaluare pentru garantarea imprumuturilor
Glosar IVS 2011
Abordarea metodologicd a unor definifii si termeni din TVS 2018,
ANEVAR.
2.5. Data estimarii valorii
Data evaludrii este 23 iulie 2024 dati la care sunt disponibile datele si informatiile, se consideri
valabile ipotezele luate in considerare si sunt valabile valorile estimate de evaluator.
Data raportului de evaluare: 23 iulie 2024

2.6. Moneda raportului
Moneda in care va fi exprimati valoarea de piatd estimati este LEU consolidat in EUR.
La data evaluarii, cursul oficial de schimb valutar al BNR este 1 EUR = 4,9729 LEI
2.7. Modalititi de plata

Valoarea estimatd este considerati ci reflectd plata in numerar (cash) sau‘ :in_,araﬂjélmer_ite
financiare similare compatibile. 8 N4

c O O O

in interpretarea

2.8. Inspectia proprietatii g \
Inspectia proprietiii imobiliare supusa evaluarii s-a efectuat de citre mme personal in prezen;a
reperezentantului clientului si a proprietarului la data de 17. 07. 2024 .

In cuprinsul prezentului raport de evaluare sunt sintetizate observatiile si concluziile care au
ezultat in urma inspectiei.

2.9. Surse de informare utilizate

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

v ,Standarde Internationale de evaluare — 2022” adoptate de ANEVAR;

v" Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR si IROVAL;

v Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in limba
roménd de ANEVAR;

v',,Constructii. Cladiri si alte constructii ingineresti”; autori: C. Pestisanu, C. Burlacu, C. Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2006;



v ,,Aplicatii cu evaluarea terenului”; - coordonator Sorin V. Stan, Ed. IROVAL Bucuresti — 2010;

v ,,Costuri de reproductie — Costuri de inlocuire — Cladiri rezidentiale”; autor Corneliu Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2009;

v ,Costuri de reproduciie — Costuri de inlocuire — Cladiri industriale, comerciale si agricole.
Constructii speciale™; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti — 2010;

v Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti
—2007;

v" ,Metoda costurilor segregate”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti — 2011;

v" ,,Ghid privind executarea lucrarilor de Intretinere si reparatii la cladiri si constructii speciale”,
indicativ GE 032-97, aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 116/N/01.09.1980;

v ,,Ghidul cuprinzdnd coeficientii de uzurd fizici normald la mijloacele fixe din grupa I -
Constructii”, indicativ P 135-1980, aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 85/N/25.10.1980;

v Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele, site-uri si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piatd imobiliara locala;

v" De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispozite de client si care sunt
anexaate la prezentul raport de evaluare.

2.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime §i nici ca referinta intr-un
document publicat, circulard sau declaratie, sub nici o forma, fara acordul scris si preliminar al
evaluatorului asupra formei in care ar urma si apard. Acest raport este confidential pentru
dumneavoastrd, pentru consilierii dumneavoastra si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat
in raport. Nu acceptdm nici o alti responsabilitate fatd de o ter{d persoand care s poatid face uz de
prezentul raport de evaluare.

2.12. Prezentarea evaluatorului

Lucrarea este executatd de catre CIRIPAN VALERIU - MEMBRU TITULAR ANEVAR —E.PI.
— LEGITIMATIA NR. 18056

Cap.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietitii. Descrierea juridica .
Propnetatea imobiliard formata dm Teren intrav ﬂan - catég()‘la de LGlOSm»a ajabil e este

,,,,,,

apattine U, A. T ORAS AMARA , Cu drept de proprietate privata conform Extrasului CF pentru
informare anexat.

3.2. Identificarea bunurilor imobile evaluate

Proprietatea imobiliard formaté din * Teren intravilan — categoria de folosinta arabil ” este situati
la adresa: oras Amara , strada Libertatii , n:120 A - judetul Ialomita ,
Descrierea proprietétii conform identificarii la data inspectiei:
- Teren cu suprafata de 968,00 mp — regim juridic: drept de proprietate privata , este situat in
intravilanul orasului Amara — strada Libertatii , nr.120 A - judetul Ialomita si inscris in C.F. nr.
31231

3.3. Date despre zona, oras, vecinititi si amplasare

rop 1alizatid est : ca regiune, in jud. Ialomita care face parte din regiunea
Sud-Muntema 51tuat in paﬁea de sud-est a tarn in Campia Baraganulul diviziune esticd a Cdmpiei
Romane, pe cursul inferior al [alomitei si la interferenta unor vechi si importante drumuri comerciale,
prin care capitala tarii este legatd cu Moldova si cu litoralul Mirii Negre. Vecinii judetului Ialomita
sunt: la Nord - judetele Braila si Buzau, la Nord-Vest — judetul Prahova, la Vest — judetul Ilfov, la Sud
— judetul Calarasi, la Est — judetul Constanta.

el



Populatia totald a judetului: 296.486 din care in me
181 .008. densnatrea populapel 66,60 locuitori/km?
udetului: 4.453 km?, din care (medlul urban 395 km?, respectiv rural: 4.058 km?).

»a: Judetul lalomita este organizat administrativ in: 3 municipii: Slobozia (resedinta
de Judet) Urziceni, Fetesti; 4 orage: Tandarei, Amara, Cazénesti, Fierbinti-Tirg; 57 de comune; 121
de sate.

ul urban: 115.478, respectiv mediul

O

3.4. Informatii despre amplasament

Proprietate analizata este un lot de teren cu suprafafa de 968,00 m?.

Caracteristica zonei: rezidentiala .

Din punct de vedere al restrictiilor de construire, zona se conformeazi P.U.G. si R.L.U.

Utlitagi existente pe proprietate: are toate utilitatile .

Utilitati existente la limita de proprietate: energie electricd; apd — canalizare , gaze ;
Amplasamentul bunului imobil , este situat in intravilanul orasului Amara , strada Libertatii ,
nr.120 A - judetul Ialomita gi inscris in C.F. nr. 31231

3.5. Date privind impozitele si taxele
La nivelul orasului Amara , cota de impozitare este previzuti la art. 251, alin.2 din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

3.6. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici.

I.a nivel natioan! piata imobilara a inregistrat in ultima perioads un regres substantial.

In cazul prezentului imobil, {indnd cont de estimdrile privind cea mai buni utilizare, piata se
defineste ca piata a terenurilor intravilane , construite in anii '90+'2000, piatd a cérei localizare
geograficd este zona urbana

Din punct de vedere edilitar: zona in usoara dezvoltare.

Din punct de vedere economic: localitate cu economie slab activa, somaj ridicat.

Proprietatii similare au fost tranzactionate pe parcursul anuiui 2020+-2024 la preturi de 20 +40
euro/mp.

Concluzii §i tendinte privind piata proprietdtii: Piatd slab activd. Tendintd de dezghetare a pietii.
Rezultatul cercetdrii. tendinte de reducere §i stabilizare a prefurilor / chiriei etc.

in anexe sunt prezentate extrase privind preturile / chiriile de ofertare Pe. segm‘entul de plata al

proprietitii. e

Cap.4. ANALIZA DATELOR S§I CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind rezidentiahi &

Cea mai buni utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza ca ar fi liber/neocupat), cét
§i pentru proprietatea imobiliard existentd (teren si constructiile de pe el). Pentru a fi luatd in
consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru conditii sa fie:
- legal permisa;
- fizic posibila;
- financiar fezabila;
- 58 ducd la valoarea cea mai mare.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.



In cazul de fata datorita faptului ci zona in care este amplasati proprietate de evaluat este o zoni
rezidential - industriala si {indnd cont si de prevederile P.U.G. — CMBU pentru terenul considerat
liber este cea rezidentiala .

4.2. Cea mai buna utilizare a proprietitii considerati rezidentiala
In acest caz existi doud motive:
- identificarea utilizarii proprietitii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului
investit;
- identificarea proprietitilor comparabile.
Deci CMBU pentru terenul considerat construit este cea rezidentiala .

4.3. Valoarea terenului

Pentru evaluarea terenului existd sase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor
Internationale de Evaluare (GN1, paragraful 5.25), respectiv: comparafia vanzdrilor, parcelarea i
dezvoltarea, repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduald a terenului si capitalizarea rentei
Junciare (chiriei). Dintre acestea cea mai relevanta este comparatia véinzédrilor.

fn cazul de fatd avind Tn vedere ci terenul este liber de constructii estimarea valorii terenului
liber am facut-o in contextul pietii prin analiza ofertelor si tranzactiilor.

In anul 2024 1a nivelul orasului Amara , s-au inregistat foarte putine tranzactii cu parcele de
teren. Preturile au fost cuprinse in plaja 20 + 40 Euro/mZ.

Ofertele in zona analizatd sunt cuprinse intre 20 +50 Euro/m2. Marja de negociere este situati
intre 10 +20%

Pretul mediu al zonei este de | Euro/m?, pret pe care [-am adoptat i noi in abordarea prin piata
pentru estimarea valorii de piati.

In cazul prezentului raport de evaluare, estimarea valorii de piatd a terenului nu este relevanta .
Vr=_EURO (rotunjit), respectiv _ EURO/m?

4.4. Reconciliarea valorilor. Valoarea estimati propusi, opinia si concluziile evaluatorului.
Reconciliarea valorilor

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare, editia 2022, in baza actelor puse la dispozitie de citre client si situatia constatati pe teren
in cadrul inspectiei bunului evaluat, ocazie cu care s-au efectuat verificirile necesare gi*iVind bunul

]

mobil evaluat.
Raportul de evaluare a fost infocmit in urmétoarele ipoteze:
a. informatiile furnizate de client sunt considerate autentice; _ §
b. toate documentele tehnice se presupun a fi corecte; o SENaE
c. nu s-au fdcut investigatii asupra prezentei sau absentei substantelor noeive prezente sau
emanate in functionarea utilajelor. Evaluarea a fost realizatd considerdnd c¢i nu existi pierderi de
valoare din cauza acestor deficiente.
in vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii/obiectului evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
cvaluatorului, sunt corecte i rezonabile pentru intocimirea prezentulud taport.

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior a fost obtinuta urmitoarea valoare:
v" Abordarea prin comparatii : V1= 34.267,00 EURO

Valoarea estimatd propusd, opinia si concluziile evaluatorului
Pentru reconcilierea rezultatelor am revizut intreaga evaluare pentru a avea siguranta ci datele
disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate au condus la judeciii consistente.
In analiza i reconcilierea rezultatelor am avut in vedere urmétoarele principii:
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi;
- evaluarea este o comparare;
- orientarea spre piata.



Cuantum ajustare lei / mp
Pret ajustat euro / mp

0 euro / mp
28,53 euro / mp

TOPOGRAFIE drept drept
Cuantum ajustare % 0%
Cuantum ajustare euro / mp 0 euro / mp
Pret ajustat euro/mp 28,53 euro / mp
UTILITATI DIPONIBILE Ila strada la strada

Cuantum ajustare % 0%

Cuantum ajustare euro / mp 0 euro / mp
Pret ajustat euro/mp 28,53 euro / mp
FORMA IN PLAN regulata regulata
Cuantum ajustare % 0%
Cuantum ajustare euro / mp 0 euro / mp

Pret ajustat euro/mp 28,53 euro / mp
PRET AJUSTAT 28,53 euro / mp
AJUT. TOTALA BRUTA ABS. + 0,53 euro / mp
NUMAR DE AJUSTARI 3

Ajust. Bruta cea mai mica s-a efec. La comp. C

VALOAREA PROPUSA (euro/mp)-rotund = 35,40
Valoarea de piata propusa (euro) = 34.267,00

Valoarea de piata propua (lei) = 170.407,00 lei

Curs valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9729 lei

0 euro/ mp 0 euro/ mp
28,87 euro / mp 35,40 euro / mp
drept drept
0% 0%

0 euro / mp 0 euro / mp
28,28 euro/m 35,40 euro / mp
la strada Ia strada
0% 0%

0 euro / mp 0 euro / mp
28,87 euro/ mp 35,40 euro / mp
regulata regulata

0% 0%
0 euro / mp 0 euro / mp

28,87 euro / mp 35,40 euro / mp

28,87 euro / mp 35,40 euro / mp
+ 1,87 euro/ mp - 4,60 euro/ mp
3 2
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1:4. Rezultatul faptelor principale si al concluziilor importante

1.

b

13.

14.

Tipul proprietatii: Teren intravilan — categoria de folosinta arabil ;
Amplasament: orasul Amara , Tarlaua 371/1/2, Parcela 5 = judetul Ialomita
Proprietarul imobilului : BUDU COSTEL

Situatia terenului: ferenul aferent proprietitii in suprafatd de 900,00 mp , are regimul
Juridic: proprietate privata ; se afld an intravilan , Tarlaua 371/1/ 2, Parcela 5 -
Judetul Ialomita .

Solicitantul evaluarii : BUDU COSTEL

Clientul: BUDU COSTEL
Destinatarul: U. A. T ORAS AMARA

Scopul evaludrii: schimb
Baza evaluirii: Valoarea de piati

. Dreptul evaluat: fntregul drept de proprietate
. Data evaluarii: 23 iulie 2024
. Valori estimate:

e Abordarea prin comparatie V1 =30.267,00 EURO
Valoarea de piata :
Vp=30.267,00 EURO, sau 150.515,00 LEI
Cursul de schimb oficial la data evaluirii: 4,9729 LEI/EURO

e OR ALITC Ry,
LaaP ‘:t jutorizat V¥

W gh
VT L FVALUATOR AUTORIZAT




1.5. Certificarea evaluatorului. Declaratia de conformitate. Semnatura

Certificare evaluatorului:

Subsemnatul certific in cunogtinta de cauza si cu buni credinti ci:

— Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte. Estimirile
si concluziile se bazeaza pe informafii §i date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii;

— Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative mentionate si se constituie ca analizi nepértinitoare;

— Nuam interese anterioare, prezente sau de perspectivi in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes personal si nu sunt pirtinitor fati de
vreuna din pértile implicate;

— Remunerarea (onorariul) servicilor prestate nu este conditionati de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea;

— Am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare ce face obiectul raportului, in prezenta
proprietarului in data de  17.07.2024;

LTy

— Posed cunostintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat
asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare;

— Utilizarea raportului de evaluare intocmit de mine poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu Standardelor Internationale de Fvaluare — editia 2022 si a Ghidului de evaluare
GE 1 - Verificarea evaluirilor.

Declaratie de conformitate:

Ca elaborator declar c& raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2022, inclusiv a Ghidului metodologic
de evaluare GME 2 Evaluare pentru garantarea imprumuturilor si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse In prezentul raport. Declar ci nu am nici o relajie particulard cu clientul §i nici un interes
actual sau viitor fafa de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de proprietatea evaluatd, iar remunerarea evaludirii nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi




Cap.2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

Ipoteze generale:

— Nu imi asum nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie sau pentru chestiuni
legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si
tranzactionabil dacd nu se specifica altfel;

— Proprietatea este evaluati fara grevari de sarcini §i datorii, daca nu se specificate altfel;

— Se presupune cd proprietatea este detinutd cu responsabilitate $i ca se aplicd un management
competent al acesteia;

— Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile gi opiniile necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le consider a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti;

— Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul ilustrativ
din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor si vizualizeze proprietatea;

— Se presupune c& nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau
structurilor sale care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu ne asumim
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor;

— Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare excepténd situatia cand in raportul de evaluare nu a fost identificatd, descrisa
si consideratd o non-conformitate;

— Se presupune ci au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele
de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru
flecare utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii;

— Se presupune ci utilizarea terenului §i a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii
descrise si cd nu existd incélcari sau violari ale altor proprietiti, dacd nu se mentioneaza altfel;
Eu am fost solicitat sda presupun, In scopul acestei cvaludri, cd nu cxistd nici un fel de
contaminanti i costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazi valoarea;

= Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezen{a contaminantilor sau
materialelor periculoase;

— Eu nu am facut nici un fel de investigatie referitoare la utilizdrile-trecute sau prezente atét pe
proprietate cét si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vre; bntamwaxe a proprietitii
analizate in aceste utiliziri sau amplasamente i deci valome%f,é:s & si:.iggaﬁi%jpotgza cd nu existd
asa ceva; é&?’ ﬁ%&ﬁ;‘&k:\ . GJWL$ 2

— Nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreur@@ tbn%@gaﬁ‘fﬁ icl nu mé angajez
pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesari pentru 'ﬁpdescgaggré@ﬁ/

— Daci ulterior se va stabili ca existd contaminare pe proprietate\gﬁﬂiMpe oricare alt teren
vecin sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportati;

— Nu am facut 0 expertizi tehnici a structurii de rezistentd, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni
corespunzitoare unei exploatéri normale. Opinia asupra stirii partilor neexpertizate si acest raport
nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor.

Condlitii limitative:

— Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se realizeaza in functie de prevederile din
raport. Valorile separate alocate elementelor componente nu trebuie utilizate in combinatie cu nici
o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide;

— Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;

— Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultan{i ulterioard sau si depuni
martune n instantd in legaturd cu proprietatea in chestiune decét dacd au fost ficute initial
aranjamente in aceastd privin{a;




— Nici una din pértile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte ciii mediatice, fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului;

— Orice estimari ale valorii confinute in raport se aplicd intregii proprietati si orice impdrire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimati dacd acestea nu au fost
stabilite in raport;

~ In pregitirea evaluirii au fost folosite doar acele documente preliminare avute la dispozitie. Prin
urmare analiza este supusé unei revizuiri cdnd documentele finale sunt disponibile;

— Evaluatorul presupune ci cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de
constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daci exista, care
impovéreaza proprietatea;

— Previziunile, proiectiile sau estimarile confinute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe
piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influenfate de inexistenta (inca)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare;

— Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit Tn
raport, in scopul utilizirii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

—  Consimtimantul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi
este necesar), trebuie ob{inut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poati fi utilizata,
in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimiméntul scris si aprobarea trebuie obfinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurédtorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul
de evaluare nu are legéturd cu valoarea de asigurare;

—  imprejmuirea, anexele si amenajirile terenului nu au fost evaluate deoarece nu detin documente
de proprietate;

— Exista misuritori cadastrale intocmite de citre un specialist autorizat si 564
functie de acestea prin inmulirea pretului unitar cu suprafata rezuitata

— Raportul de evaluare este completat cu fotografii.

2.2, Obiectul, scopul, utilizarea i instructiunile evaluirii
»  Obiectul evaludrii este proprietate imobiliara , compusi din:

—  Teren— regim juridic: drept de proprietate privata este situat in Intra\?tfanuf grasulul Amara,
Tarlava 371 /1/2, Parcela 5 - judetul lalomita gi inscris in C.F. nr. 31227 ;

» Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietafii imobiliare analizate in vederea
efectuarii unui schimb

» Utilizarea evaludrii se va face numai in scopul stabilit mai sus si numai de cétre clientul si
destinatarul raportului de evaluare.
Destinatarul raportului de evaluare este : U, A: T ORAS AMARA

2.3. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul BUDU COSTEL are drepturi depline de proprietate, privata . in prezentul
raport de evaluare se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietdii imobiliare, aga cum
a fost definitd mai sus, considerind ci aceasta este liberd de sarcini. in prezent terenul este folosit
de catre proprietar .

Mentiondm ca actualmente proprietatea nu este grevati de sarcini .
2.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd. Conform Standardelor Internationale de Evaluare —

editia 2022 — IVS — Cadru general, paragraful 30: « valoare de piafi este suma estimatd pentru care
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un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor holdrdl, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecval §i in care
partile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fird constrdngere »
Pentru estimarea valorii de pia{é au fost aplicate urmétoarele abordéri:
— Abordarea prin comparatii ;
La elaborarea raportului de evaluare si tindnd cont de scopul evaludrii s-au aplicat prevederile
din urméitoarele:
o Standardele Internationale de Evaluare 2022 , elaborate de International Valuation
Standards Couneil (IVSC):
o IVS — Cadru general;
o Standarde generale:
» IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare;
= IVS 102 — Implementare;
* IVS 103 — Raportarea evaludrii,
o Standarde referitoare la ctive:
® IVS 230 — Dreptul asupra propietdtii imobiliare. Anexd — Proprietatea
imobiliard istoricd;
o Aplicatii ale evaludrii:
» 1VS 310 - Evaludri ale depturilor proprietdtii imobiliare pentru garantarea
imprumutului
e Edifia 2018 a Ghidurilor de evaluare si a Ghidurilor metodologice de evaluare ANEVAR:
o Ghid de evaluare GE 1 Verificarea evaludrilor
o Ghid de evaluare GE 2 Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
o Ghid de evaluare GE 4 Consideratii privind implicatiile substanelor periculoase si
foxice in evaluare
Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului
Ghid metodologic de evaluare GME 2 Evaluare pentru gamnmrea imprumuturilor
Glosar IVS 2011 10;
Abordarea metodologica a unor definifii si
ANEVAR.

2.5, Data estimﬁrii valorii

o O O O

valabile ipotezele luate in considerare si sunt valabile valoﬂie’pstlmata: o e

Data raportului de evaluare: 23 iulie 2024
2.6. Moneda raportului

Moneda in care va fi exprimati valoarea de piatd estimati este LEU consolidat in EUR.

La data evaludrii, cursul oficial de schimb valutar al BNR este 1 EUR = 4,9729 LEL
2.7. Modalit:iiti de plati

Valoarea estimatd este consideratd cd reflectd plata in numerar (cash) sau in aranjamente
financiare similare compatibile.
2.8. Inspectia proprietitii

Inspectia proprietitii imobiliare supusa evaludrii s-a efectuat de citre mine personal in prezenta
reperezentantului clientului si a proprietarului la data de 17. 07. 2024 .

in cuprlnsul prezentului raport de evaluare sunt sintetizate observatiile si concluziile care au
rezultat in urma inspectiei.

2.9, Surse de informare utilizate

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

v’ .Standarde Internationale de evaluare — 2022 adoptate de ANEVAR;

v" Suport Curs “Evaluarea proprietitilor imobiliare” editat de ANEVAR si IROVAL:

v ,.Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatdi de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in limba
roménd de ANEVAR;

v' ,,Constructii. Cladiri §i alte constructii ingineresti”; autori: C. Pestisanu, C. Burlacu, C. Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2006;



» v, Aplicatii cu evaluarea terenului”; - coordonator Sorin V. Stan, Ed. IROVAL Bucuresti — 2010;

v ,,Costuri de reproductie — Costuri de Inlocuire — Cladiri rezidentiale™; autor Corneliu Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2009;

v',,Costuri de reproductie — Costuri de inlocuire — Cladiri industriale, comerciale si agricole.
Constructii speciale”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti — 2010;

v’ Inspectia proprietatilor in scopul evaludrii”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti
—-2007;

v ,,Metoda costurilor segregate”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuregti — 2011;

v" ,,Ghid privind executarea lucririlor de intretinere si reparatii la cladiri si constructii speciale”,
indicativ GE 032-97, aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 116/N/01.09.1980;

v ,Ghidul cuprinzénd coeficientii de uzurd fizici normald la mijloacele fixe din grupa I -
Constructii”, indicativ P 135-1980, aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 85/N/25.10.1980;

v Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele, site-uri si publicatiile de profil privind
prefuri de tranzactionare, chirii, tendinfe consemnate recent pe piatd imobiliara locala;

v' De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse la dispoziie de client si care sunt
anexaate la prezentul raport de evaluare.

2.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referintd intr-un
document publicat, circulard sau declarafie, sub nici o formé, fird acordul scris si preliminar al
evaluatorului asupra formei in care ar urma sd apard. Acest raport este confidential pentru
dumneavoastrd, pentru consilierii dumneavoastrd si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat
in raport. Nu acceptim nici o altd responsabilitate fati de o tertd persoani care si poatd face uz de
prezentul raport de evaluare.

2.12. Prezentarea evaluatorului

Lucrarea este executatd de citre CIRIPAN VALERIU — MEl\liBRU TITULAR ANEVAR - E.PI.
— LEGITIMATIA NR. 18056

Cap.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietitii. Descrierea juridici
Proprietatea imobiliard formata din “ Teren intravilan — categoria de folosinta arabil ” este

situatd la adresa: oras Amara , Tarlaua 371/ 1/ 2, Parcela 5 - judetul Ialomita . Proprietatea

imobiliara , apartine domni "l ui BUDU COSTEL , cu drept de proprictate privata  conform

Extrasului CF pentru informare anexat.

3.2. Identificarea bunurilor imobile evaluate

Proprietatea imobiliard formatd din “ Teren intravilan — categoria de folosinta arabil ” este situati
la adresa: oras Amara, Tarlaua 371/ 1/ 2, Parcela 5 = judetul Ialomita .
Descrierea proprietatii conform identificarii la data inspectiei:
- Teren cu suprafata de 900,00 mp — regim juridic: drept de proprietate privata , este situat in
intravilanul orasului Amara , Tarlaua 371 / 1/ 2, Parcela 5 - judetul Ialomita si inscris in C.F.
nr. 31227

3.3. Date despre zoni, oras, vecinitiiti si amplasare

itea analizata este localizati, ca regiune, in jud. Ialomita care face parte din regiunea
Sud Muntema 31tuat in partea de sud-est a ‘;am in Campla Baraganuhu diviziune esticd a CAmpiei
Romane, pe cursul inferior al Ialomitei si la mterferen;a unor vechi si importante drumuri comerciale,

prin care capitala {arii este legata cu Moldova si cu litoralul Mirii Negre. Vecinii judefului Ialomita
sunt: la Nord - judetele Briila si Buziu, la Nord-Vest — judetul Prahova, la Vest — judetul Ilfov, la Sud
— judeful Caldragi, la Est — judetul Constanta.
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pulatia totald a judetului: 296.486 din care mm iul urban: 115.478, respectiv mediul
181 008 densnatrea populatlel 66,60 locuitori/km?®.
) a judetului: 4.453 km?, din care (mechul urban: 395 km?, respectiv rural: 4.058 km?).

: Judeful Talomita este organizat administrativ in: 3 municipii: Slobozia (resedinta
de _]udet) Urziceni, Fetesti; 4 orage: Tandarei, Amara, Ciziinesti, Fierbinti-Tirg; 57 de comune; 121
de sate.

3.4. Informatii despre amplasament

Proprietate analizatd este un lot de teren cu suprafata de 900,00 m?.

Caracteristica zonei: rezidentiala .

Din punct de vedere al restrictiilor de construire zona se conformeazi P.U.G. si R.L.U.

Utilitati existente la 100 m de lmnta de proprietate: energie electrica; apd — canalizare , gaze ;
Amplasamentul bunului imobil , este situat in intravilanul orasului Amara , Tarlaua 371/1/2,
Parcela 5 - judctul Ialomita si inscris in C.F. nr. 31227

3.5. Date privind impozitele si taxele
La nivelul orasului Amara , cota de impozitare este previzuti la art, 251, alin.2 din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completérile ulterioare.

3.6. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piati se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici.

La nivel nafioanl piata imobilar a fnregistrat in ultima perioads un regres substantial.

In cazul prezentului imobil, tindnd cont de estimdrile privind cea mai bund utilizare, piata se
defineste ca piata a terenurilor intravilane , construite in anii '90+'2000, piati a cirei localizare
geograficd este zona urbana

Din punct de vedere edilitar: zona in usoard dezvoltare.

Din punct de vedere economic: localitate cu economie slab activi, somaj ridicat.

Proprietatii similare au fost tranzactionate pe parcursul anului 2020+2024 la preturi de 20 <40
euro/mp.

Concluzii i tendinte privind piata proprietdtii: Piatd slab activi: Te ;on ij&t@{dezghe;are a pietii.
Rezultatul cercetarii: tendinte de reducere si stabilizare a pre;.‘yrii \ﬁcﬁm elo.

In anexe sunt prezentate extrase privind preturile / chiriil ,dé“Qf@gté?%%&%geglﬁ ntul de piata al
proprietitii. \ AW

Cap.4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIT

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind rezidentiala

Cea mai buna utilizare se va considera atét pentru teren (in ipoteza ci ar fi liber/neocupat), cit
si pentru proprietatea imobiliard existentd (teren si constructiile de pe el). Pentru a fi luati in
consideratie, cea mai bund utilizare trebuie sa indeplineasci patru conditii si fie:

- legal permisa;
- fizic posibila;
- financiar fezabila;
- s ducd la valoarea cea mai mare.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.



in cazul de fagi datorita faptului cd zona in care este amplasati proprietate de evaluat este o zona
rezidential - industriala si {inénd cont si de prevederile P.U.G. - CMBU pentru terenul considerat
liber este cea rezidentiala .

4.2. Cea mai buna utilizare a proprietiitii considerati rezidentiala
In acest caz existid doud motive:
- identificarea utilizarii proprietiii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului
investit;
- identificarea proprietatilor comparabile.
Deci CMBU pentru terenul considerat construit este cea rezidentiala .

4.3. Valoarea terenului

Pentru evaluarea terenului existd sase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor
Internationale de Evaluare (GN1, paragraful 5.25), respectiv: comparatia vinzdrilor, parcelarea §i
dezvoltarea, repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduald a terenului si capitalizarea rentei
Junciare (chiriei). Dintre acestea cea mai relevanti este comparatia vénzérilor

fn cazul de fata avind in vedere c# terenul este liber de constructii estimarea valorii terenului
liber am ficut-o in contextul pietii prin analiza ofertelor si tranzactiilor.

In anul 2024 la nivelul orasului Amara » s-au inregistat foarte putine tranzactii cu parcele de
teren. Preturile au fost cuprinse in plaja 20 + 40 Euro/m2.

Ofertele in zona analizatd sunt cuprinse intre 20 +50 Euro/m2. Marja de negociere este situati
intre 10 +20%

Pretul mediu al zonei este de | Euro/m?, pret pe care l-am adoptat si noi in abordarea prin piata
pentru estimarea valorii de piata.

In cazul prezentului raport de evaluare, estimarea valorii de piatd a terenului nu este relevants .
V1 =_ EURO (rotunjit), respectiv _ EURO/m?

4.4. Reconciliarea valorilor. Valoarea estimatii propusi, opinia si concluziile evaluatorului.
Reconciliarea valorilor

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele-Internationale de
Evaluare, editia 2022, in baza actelor puse la dispozitie de citre client si‘situgtia cOnstatata pe teren
in cadrul inspectiei bunului evaluat, ocazie cu care s-au efectuat verificarile n;ggsﬁ?@ privind bunul
mobil evaluat. £ NRET e ml

Raportul de evaluare a fost intocmit in urmitoarele ipoteze:

a. informatiile furnizate de client sunt considerate autentice;

b. toate documentele tehnice se presupun a fi corecte; e 2

¢. nu s-au facut investigatii asupra prezentei sau absentei subst ‘nocive prezente sau
emanate In functionarea utilajelor. Evaluarea a fost realizati considerand ci nu existi pierderi de
valoare din cauza acestor deficiente.

in vederea efectudrii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii/obiectului evaluirii i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa cunostinta
cvaluatorului, sunt corecte i rezonabile pentru intocinirea prezentului raport.

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior a fost obtinuta urméitoarea valoare:

v Abordarea prin comparatii : Vi= 30.267,00 EURO

Valoarea estimatd propusd, opinia si concluziile evaluatorului
Pentru reconcilierea rezultatelor am revizut intreaga evaluare pentru a avea siguranta ci datele
disponibile, tehnicile analitice, logica si rajionamentele aplicate au condus la judecdti consistente.
in analiza i reconcilierea rezultatelor am avut in vedere urmétoarele principii;
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi;
- evaluarea este o comparare;
- orientarea spre piati.




Cuantum ajustare lei / mp
Pret ajustat euro / mp

0 euro / mp
28,53 euro / mp

TOPOGRAFIE drept drept
Cuantum ajustare % 0%
Cuantum ajustare euro / mp 0 euro / mp
Pret ajustat euro/mp 28,53 euro / mp
UTILITATI DIPONIBILE la 100m Ia strada

de strada
Cuantum ajustare % +4,64 %
Cuantum ajustare euro / mp + 1,32 euro / mp
Pret ajustat euro/mp 29,85 euro / mp
FORMA IN PLAN neregulata regulata
Cuantum ajustare % +1 %

Cuantum ajustare euro / mp
Pret ajustat euro/ mp

+0,30 euro / mp
30,15 euro / mp

PRET AJUSTAT 30,15 euro / mp
AJUT. TOTALA BRUTA ABS. + 2,15 euro / mp
NUMAR DE AJUSTARI S

Ajust. Bruta cea mai mica s-a efec. La comp. C

VALOAREA PROPUSA (euro/mp ) -rotund = 33,63
Valoarea de piata propusa (euro) = 30.267,00

Valoarea de piata propua (lei) = 150.515,00 lei

Curs valutar la data evaluarii : 1 euro = 4,9729 lei

Spec? 12
& }7,7;;0_3,’4 P

2=

0 euro/ mp - 3,54 euro/ mp
28,85 euro / mp 31,82 euro / mp
drept drept
0% 0%
0 euro / mp 0 euro / mp
28,85euro/m 31,82 euro/ mp
Ia strada Ia strada
+ 4,64 % + 4,64 %

+1,34 euro/mp + 1,48 euro/ mp
30,19 euro/ mp 33,30 euro / mp
regulata regulata
+1 % +1 %
+ 0,30 euro / mp + 0,33 euro / mp
30,49 euro/ mp 33,63 euro / mp

30,4%9euro / mp 33,63 euro / mp
+ 3,49 euro / mp - 6,37 euro/ mp
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