AMARA

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, Y -\ * 28

927020Tel/fax:0243/266102 e-mail: e onnie
o ISO 9001

consiliullocalamara@yahoo.com

JUDETUL IALOMITA -
e CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI 2 _IQ ﬁ

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru terenul intravilan in suprafata de 158 mp, situat
in orasul Amara, strada Stadionului, identificat cu numar cadastral 28979

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul Ialomita

Avand in vedere:

-cererea nr.18762 din 10.10.2023, a domnului Trandafir Robert-lIonut, cu privire la solicitarea
cumpardrii terenului intravilan pe care 1l detine in concesiune, in suprafatd de 158 mp, situat in
orasul Amara, strada Stadionului, identificat cu numar cadastral 28979, aferent unui garaj;
-referatul de aprobare nr.113 din 12.04.2024, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nrl114 din 12.04.2024, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.88 din 22.04.2024, al Comisiei pentru activitati economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.93 din 22.04.2024, al Comisiei juridice si de disciplind, munca si protectie
sociala;

Examinand:

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba raportul de evaluare pentru terenul intravilan in suprafatd de 158 mp, situat in
orasul Amara, strada Stadionului, identificat cu numar cadastral 28979, 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 1indeplinire, Primarului Orasului Amara, domnului Trandafir Robert-lonut,
Compartimentului juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane si Biroului
impozite si taxe, executare silitd, urmand a fi publicatd In Monitorul Oficial Local al Orasului
Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Ion ION SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.58
Din 24 aprilie 2024
Adoptata Tn Amara

Ex.4
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN St= 158m?

apartinind domeniului privat a!

UAT AMARA , str.Stadionului, lot nr. 1, nr. cad. 28979
jud IALOMITA

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

P.F.ION LAZAR ELENA

EVALUATOR: ION LAZAR FLENA - Evaluator autorizat, M. T, ANEVAR
- E.P.l-legitimatia 1 _ |

Raport de evaluare
nr. 22 /25,03.2024

rmartiie 2024

In atentia utilizatoruiui desemnat ai prezentului raport: UAT AMARA, jud IALOMITA
Alaturat va transmitem raportul intcemit de mine, ION LAZAR ELENA membry titular AMNEVAR, ca evaluare
obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nicio legatura sau implicare importantd cu
subtectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesard efectudri
evaludrii, declar conformitatea evalusrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,



Raport de evaluars -Teren intravian $t=158mp , lot 1, str.Stadionuiul nr. cad. 28979 , apartinand

dlomeniulul privat a UAT AMARA, jud [ALOMITA

1.1 Sintera evaludrii

Client

UAT AMARA, JUD IALCMITA

Utllizator] desemmnat!

UAT AMARA , JUD JALOMITA

Data raportului 25.03.2024
Datla inspectiei 26.03.2024
Data evalugrii 25.03.20:24

Evaluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia

Tip proprietate

Teren intravilan, concesionat «1 88mp, ot 1 nr cadastrgi 28979 ,sta_’:
Stadionului categoria de folosinta actuala- 165 mp curti constructii
si §3mp arabil

Adresa proprietatii

Amara , str.Stadionuiul, nr, cadastral 28979, Jud. lalomita

Amplasare { Cartier

Zona mediana a orasului Amara, jud lalomita

Cod postal

927020

Carte funciara

Nr.28979, UAT AMARA

Apartine domeniului privat al UAT Amara , jud lalomita —conform
HCL nr. 3072021 din 30.03.2021 prevazut in Anexa la Hotarare
149/28.11.2023 la pozitia 185.

Utilitati

Energie electrica, apa-canal, gaze naturale
S ot Teren S= 158m? : _ __
upretata Constructii -Pe teren este edificata o constructie C1 cu regim de inaltime parter
~ inscrisa in CF 28979-C1 .
Proprietar UAT AMARA , JUD IALOMITA

Utilizare existents

~Teren intravilan concesionat pe care este edificata constructia CH,
nr, cad. 23979,

Piata specifica

Piata terenurilor intravilane libere fara constructi

Curs de schimb valutar BNR I3
4.04,2022

1 euro = 4,9711lai

Ipcteze speciale decsebite

-bunul mobil se evalueaza liber de sarcing ;

-suprafata imobilului de evaluat a fost preluata din documentele
puse la dispozitie de proprietar -HCL30/30.03.2021, Incheierea nr.
91573 si Extrasu! de Carte Funciara pentru Informare  din OCPI
lalomita, BCPI Slobozia din 24.05.2021 nr. cerere 81573 .

VALORI ESTIMATE
s Valoarea terenului- V= 3832,88€ 17562,29 lei rotund
metoda comparatiei respectiv 22,368 €/m? 17562 lei
directe- tehnica analiza respectiv
perechi de datg 111,15 leiimp
L ]
VALOAREA DE PIATA: 3532,88 £ 17562 lei
| VALOAREA DE PIATA UNITARA, per m? 22,36 €/m? 111,15 lelf m?
teren

Dreptui de proprietate

Deplin (absolut)

Scopul evalusrii

Informarea clientului in vederea vanzarii bunuiui imobil evaluat

Sarcini inregistrate

Ny sunt

Observatii speciale

Suprafata terenutui intravilan supus evaluarii a fost preluata din
documentele puse la dispozitie de catre client: evaluatorul
neasumandu-si rdspunderea peniru datele puse la dispozitie de
catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

La data inspectiei, terenu! intravilan este imprejmuit si are
amenajat o constructie -C1 inscrisa in CF 28979 , constructia ny
face obiectul evaluarii .

Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatio Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania {Standardele de evaluare a bunurilor 2022}

o Penlru ferenul intravilan in Sup

rafata de 158mp situat in localitatea Amara. Sir Stadionufui , lot 1, jud

falomita nr. cad. 28979 valoarsa de piata :
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Raport de evaiuare -Teren intravilan St=158mp , lot 1, str.Stadicnului nr. cad. 28979 , apartinamnd
domeniului privat a UAT AMARA, jud jALOMITA

Vpt= 17562 lei respectiv 111,15 lei/mp sau
3032, 88 euro respectiv 22,36 euro/mp.

Valoarea nu este infiuentatd de TVA;
Valonle sstimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a

celorialte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimdrile noastre sunt valori de piatd, conform
definitilor menaionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitgtii cum ar fi

vanzarea fortata.

Cu stima,

TON LAZAR ELENA

Membru titular ANEVAR TR
legitimatia nr. - \ /pgﬁw ,-,urﬁ%'%

‘:\'\
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Raport de svalusre -Teren intravilan St=158mp , lot 1, str.5tadionului nr. cad, 28979 , apartinand
domeniutui privat a UAT AMARS, jud IALOMITA

Cerfificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificdm c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
generale si speciale prezentate In raport si cd analizele, opiniile si conciuziile noastre sunt nepértinitoare din
punct de vedere profesional.

in plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influent legata de pértile implicate.

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

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

S-au primit informatli si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din pariea
solicitantului evaludrii sifsau a reprezentantilor acestuia.

Bunul imebil evaluat a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandérilor metodoiogiei prezentate n
~Standardele de evaluare a bunurilor 2022” :

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ~Codului de eticad al profesiei de evaluator
autorizat” si se supune standardsior mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordut scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ~Standardele de evaluare a bunurilor 2022" in spetd SEV 400
~ertficarea evaluarilor”,

Forma si continutul raportuiui a fost convenits cu finrantatorul,

Evaluatoruilcare certiﬁgé prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) are competenta necesars impusi
de complexitatea temei de evaluare.

in elaborarea pre;entuiui raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unel alte persoane in
afara evaluatorului care semneaz3 raportul.

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care semneazs mai jos este membruy titular al ,ANEVAR® are

" Indeplinite cerintele programului de pregatire profesionald si are competenta necesard Intocmirii acestyi
raport.

ION LAZAR ELENA Kgﬁ’?{/‘iﬁuawr«u%%-,

Membru titular ANEVAR 'S ONLAZARELNA %
legitimatia nr. == 2 s
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Raport de evaluare -Teren intravilan $t=158mp , lot 1. str.Stadionulu] nr. cad. 28979 , apartinand
domeniului privet a UAT AMARA, jud IALOMITA

1 CUPRINS
1.1 SINTEZA EVALUARI 2
CERTIFICARE 3
1.2 CUPRINS 4
2 TERMEMI DE REFERINTA Al EVALUAR!I 5
2.1 IDENTIFICAREA 51 COMPETENTA EVALUATORULUY 5

o

2.2 DENTIFICAREA CLIENTULLI $i A UTILIZATORILOR DESEMNATI
23 ScorPUL eVALUARN 5

2.4 UTILIZAREA EVALUARIL'S

2.5 {DENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARI 5B

2.5.1  IDENTIFICARE SUMARA FROPRIETATE IMOBILIARA 5

2,52 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE, IDENTIFICARE JURIDICA. 5
253  [DENTIFICARE ACTIV. IDENTIFICARE CADASTRALA &I FAPTICA. 6
2.54  InvESTITII ALE TERT! IN CLADIRILE SUBIECT 6

2.6 TIPUL VALORN ESTIMATE 8

2.6.1  Derimit 6

2.6.2  PIATA SPECIFICA G

2.6.3  MoDALITAT! DE PLATA 6
2.6.4  MonEDA RAPORTULLIG

27 {POTEZE DE TRANZACTIONARE 6

z8 Dara (DE REFERINTA A) EVALUARN 8

2.8 DATA EMITERI RAPORTULU 6

2,10 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARN 5]
2.10.1 RESTRICTH DOCUMENTARE, RAPCRT DESKTOR 7
2.10.2 InspecTia PROPRIETATH 7

2.10.3 ConcLuzi ALE DOCUMENTARI T

211 NATURA Ti SURSA INFORMA THLOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA 7
2111 DoCUMENTE AVUTE LA tiseoziTis 7

2.11.2 DocUMENTE/INFORMATI! PRELUATE DiN TERTE surse 7
212 IPOTEZE 51 1POTEZE SPECIALE T

212,17 [PCTEZE REIESITE DIN INSTRUC TIUN! DE EVALUARE 7
2.12.2 IPoTEZE GENERALE 7

213 IPOTEZE SPECIALE 81 PARTICULARE ]

214 RESPONSABILITATEA FATA DE TERT) 8

218 VALABILITATEA RAPORTULLE 8

2.16 CLAUZA DE NEPUBLICARE 8

217  STANDARDE UTILIZATE 9

2.17.7  DECLARAREA cONFORMITATY EVALUARI cu SEV 9
2.17.2  MENTIONARE STANDARDE PARTIGULARE UTILIZATE g
2.18 DESCRIEREA RAPORTULUI 3

3 PREZENTAREA DATELOR 9

3.1 PREZENTARE GENERALA A PROFRIETATi IMOBILIARE 9
347 SrruaTia JURIDICA 9

3.1.2  DEescricrea zohsEi O

3.1.3 Acces 19

3.1.4  DESCRIEREA TERNULUI 16

3.1.5  Descricrea crioimi 110

3.1.6  DATE SURLIMENTARE IMOBIL EYALUAT 13

3.1.6.1 FuncTionaciraTe: 13

3.1.8.2 AcCesiBiLiTATE FUNC TIE COMERCIALA 13

2.1.6.3 Dimensiumy, CompaRTIMENTARE 13

3.1.7  STAREA TEHNIGA i3

3.1.8  mMeENTIUN sPECIALE 13

3.2, ANALIZA PIETE! IMOBILIARE 14

3.2.1  Dermires pisTE! SPECIFICE 14

3.2.2  ANALIZA CERERN PROBABILE 14

323  ANALIZA OFERTE! COMPETITIVE 14

3.24 EcHwBrRUL PIETE 14

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZI 14

4.1 CEA MAl BUNA UTILIZARE 14

4.2 EVALUAREA TERENULUL 15

4.3 TEHNICA EXTRACTIE! 15

4.53 concLuzie 23

4.6 ANALIZA REZULTATELOR, OFINIA EVALUATORULLL 24
4.6.1  REZULTATELE ABGRDARILOR APLICATE 24

4.8.2  OPINIA EVALUATORULUH 24

5 ANEXE LA RAPCRT 24
5.1 Forocrari 25

5.2 DOCUMENTE ALE PROPRIETATIH 26
5.3  EXTRAS INFORMATY DE PIATA 28
54 CAUFICARILE EVALUATORULUI 31
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| i i =1 i 8979 . apartinand
Raport de evaluare -Teren Intravilan St=158mp , lot 1, str.:Stadaonuﬂui pr, cad. 2 ;
domeniulul privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

2. Termenii de referintd al evaludyii

ldeniificarea si competenta evaluatoruiui

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

Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

s are competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (speciaiizarealEPI); _ .

» speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistentd substantiald din partea altor
specialitati. o ‘ § _ -
Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legéturg sau implicare |rnportantau cu subiectul svalurii sau

cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluar]l.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
Identificarea clientulul si a ufilizatorilor desemnati B N o
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei [ucraii (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata de care
evaluaterul Tsi 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
Tsi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.
Scopul evaluirii ‘ .
Scopul evaludiril este informarea clientului T vederea vanzarii terenului intravilan St=158mp situat in
Amara, str.Stadionului, fot 1, numar cadastrai 28979, jud lalomita.
Utilizarea avalugrii:
Evaluarea nu va fi utilizatd Tn afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.
Identificarea activului supus evalurii
ldentificare sumara proprietate imobiliara
Cbiectul evaluérii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul

o Terenintravilan;

o Utilizarea actualé: teren curtifconstructi concesionat pe care s-a realizat o constructie -anexa -P -
finalizata in 2024,

o Destinatia terenului este de arabil conform documentatiei cadastrale Hotararii 30/30.03.2021 si Anexa
la HCL 30/30.03.2021- respectiv Extras de Plan Cadastral de CF pentru imebil Lot 1 nr. cadastral
28979/UAT Amara, Hotararii 149/28.11.2023 din UAT Amara

o Adresa proprietate:

c localitatea Amara, st Stadionului, jud lalomita_, lot 1, nr. cad. 2897¢.

Proprietatea este identificata juridic prin;

o Propristatea —teren in suprafata de 188mp este inscris in cartea funciara nr.28579 a localitatii
Amara , jud lalomita. Conform HGL nr. 30/30.03.2021 si acest teren in St= 207mp, se afla in
evidenta domeniuiui privat al UAT Amara si Hotararii 149/28.11.2023 din UAT Amara , consemnat in
Anexa prezentei hotarari la poz. 185 , anexata prezentului raport.

o In extrasul de carte funciara nr. 28978 Amara , terenul intravilan St= 158mp cu nr. cadasiral
28979 are adresa : localltatea Amara, str. Stadionului , jud lalomita lar la obs. -teren
imprejmuit : Constructia C1 inscrisa in CF 28979-C1: lot nr. 1.

¢ Dreptul de proprietate evaluate. identificare juridica
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra activului ce face obiectul evalugrii.

+ Nu am avut Ia dispozitie documents si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (aitele
decat cele mentionate).

» Terenul analizat este proprietatea UAT Amara , jud lalomita , care are drept deplin, conform HCL nr.
149/28.11.2023 si apartine domeniului privat al localitatii conform evidentelor contabile (poz. 185 in
Anexa).
bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

e Bunul imobil evaluat - Teren intravilan St= 158 m? .

Crepturile de proprietate evaluate se considers integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de proprictate a fost
considerat valabit si marketabil si cu acces auto, pietonal si la utilitdti asigurate — energie electrica,

apa , canat si gaze naturale . A se vedea si capitolele: Situatia juridica si Ipoteze si ipoteze speciale.
Identificare activ. Identiificare cadastrals si faptica.

! Altul decét cel definit pe parcurs
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Raport de evaluare -Teren Intravilan $t=158mp , lot 1, str.Stadionului nr, cad. 28879 , avartinand
domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

Nu am avut informatii despre o eventuald diferentd Tntre scriptic? si faptic®, decat cele constatate la inspectie
si mentiunile din extrasui de carte funciara. In Extrasul de CF pentru informare din 24.05.2021 emis de
OCPI lalomita , BCPI Slobozia ,conform cererii nr. 91573, referior la terenul intravilan de evaluat este
mentionat in partea i, descrierea imobiluiui- ca suprafata terenuui in acte si pe teren este 158mp . La partea
a lli. Sarcini este mentional fa punctul C2- Intabulare drept de concesiune A1 ia obs.

1. Trandafir Robert -tonut , casatorit cu Trandafir Liliana -Simona .

Investitii ale tertilor in bunuwl imobil subiect

Mu am f8cut nici un fel de investigatii.

Nu am tuat in caleul nici un fel de investitii ale tertilor.

Tipul valorl estimate

Definitii A

Valoarea ce piatd comentatd aminuntit Tn SEV 100 - Cadmul general (VS ~ Cadrul general ), avand

urmatoarea definitie:

L Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbalt(d) la data
evalugri, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzétor hotérat, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un
markeling adecvat si In care pértile au actionat fiecare in cunostinid de cauzs, prudent si farg
constréngers.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentialg unde participantii

actionaaza Tn mod liber:
~ Element considerat a fi indeplinit;

— Nu am avut In vedere In prezentu! raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unej
Lvanzari fortate”.

Piata specifica

Piata_specificd analizatd este cea a terenurilor intravilane libere , zona centrala a orasului Amara, jud
talomita .

Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platit, cash si integral,
Se considerd c& proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

Moneda raportuiui

Piata specificd mai sus definits se raporteazs (ca tranzactii si oferte) este Tn monedé EURO.

Cursui de schimb mediv LEI / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaluarii,
comunicat de BNR.

ipoteze de tranzactionare
Se considers ¢ este o tranzactie directa, banii cash, sau echivalent cash.
Nu se vor mai plati de catre proprietar nici un fel de taxa de intermedisre cétre vreun intermediar.
Data {de referints a) evaludrii
La baza efectudrii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturitor corespunzitoare datel de 25.03.2024
datd la care se considera valabile ipotezele juate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
: evaluarii).
Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in data de 25.03.2024, care este si data raportului.
Documentarea necesara pentru efectuarea evalusrii
Documentarea realizat in cazul evalusrii subiect cuprinde urmétoarele analize :
« Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
+ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, aliele elc.
& Analiza pietei specifice

* ana)!ize speciiice preluate din surse de publicitate imobiliarg {vanzari, inchirieri proprietati imobiliare
etc.);

+ analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutte piatd specificd, perspective eic,

& Inspectia bunului imobil sublect ocazie cu care sau ntreprins urmétoarele:

» s-a verificat vizua! bunul imobil si comparat cu plantrile avute la dispozitie, iar in analizele si calculul
efectiv au fost preluate suprafetele inscrise in documentele cadastrale puse Ia dispozitie de catre
client/utilizator;

+ s-au efectuat fotografii ale bunului atat la exterior cat si lg interior.

2 fnregistrarea juridics si cadastrals
¥ Bunul imobil efectiv regasit in teren
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Raport de svaluare -Teren intravilan St=158mp , lot 1, str.Stadionului ny. cad. 28979 , apartinand
domeniulul privat a UAT AMARA, jud JALOMITA

1.4.1  Restrictil documentars. Raport descriptiv . ‘ o

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partea
solicitantului evaluarii si / sau a reprezentantifor acestuia.

Raporiul este unul de tip explicativ (narativ), cu inspectie.

Inspectia proprietatii o
S—apefectupat S’aspect&a bunulut imabil analizat (conform instructiunilor evaludrii) in data de 25.03.2024, Situaﬂa
imobilului este cea prezentatd in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare‘, cqmpigtgte cu fotografiile
atasate la raporiul de evaluare.lnspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului primariei cu domul Bunea
Nicolae -jurist .

Concluzii ale documentdrit _ _ \
in cele de mai sus s-a precizat natura documentérii, Yipul documentelor ex1s__tente, nefiind necesare
efectuarea de diligente pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evalusrii.

Documentatia avutd la dispozitie se considerd a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea
evaluasi.
MNatura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluares
Documente avute la dispozitie
& Documente juridice:
HCL Amara nr.30/30.03.2021 si Anexa la HCL 30/30.03.2021:
- HCL Amara nr.149//28.11.2023 si Anexa la HCL 149/28.11.2023.
» Incheierea nr. 91573 Dosar 91573/24.05.2021 din OCP! IALOMITA, BCPI Slobozia , anexats
prezentului raport;

b ¥

+ Extras de Carte Funciara pentru Informare din OCP! IALOMITA, BCPi SLOBOZIA din
24.05.2021 ~ nr.cerere 91573 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planul
tle proiectie Siereo 70.

« Contract de concesiune nr. 5/30.05.2012 integistrat la UAT Amara cu nr. 5/30.05.2012..

» Coniract de concesiune nr. 15320/5.08.2021 ;

+  Certificat de urbanism nr.12/20.02.2007 inregistrat la UAT Amara cu nr. 1899/20.02.2007 -

+ Autorizatia de construire 10.23.02.2007, inregistrat la UAT Amara cu nr. 2088/23.02.2007.;

» Proces verbal de receptie nr 3553/10.04.2007 inregistrat la UAT Amara cu nr. 3553.

» Contract de schimb cu Incheierea de autentificare nr. 1685/9.07.2008;

» Contract de vanzare cu incheierea de autentificare nr. 655/21.05.2021.

« Cerere concesionar pentru cumparare teren concesionat nr. 18762/10.10.023.

s Plan de incadrare in zona.

¢ Plan de amplasament si delimitare a obiectivului scara 1: 200

s Plan de incadrare in zona scara 1 500:

-Alte documente
s 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 masurstori ale bunului imobit analizat, suprafetele considerate in

calcule fiind cele specificate in documentele transmise de cétre client/proprietar/utitizatorul raportului de
evaiuare.

Documente / Informatii preluate din terte surse
= Informatii privind piata specifica®:
»  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
o imobiliare.ro
o olxro
o multecase.ro
o lajumatate.ro
o publi24.ro
= Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.
+ Arhiva de lucrdri a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize efc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
Publicatii si studii de specialitate

* Prin prisma scopului si destinataruiui
5 Informatii privind oferte vanz&ri, inchirieri si alfele
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lpoteze generale

Raport de evaluare -Teren intravilan 5t=158mp , jot 1, str.Stacionului nr. cad. 28979 , apartinand

domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITS

» Revista VALCAREA (..)" - publicatie periodicsd ANEVAR

s Studii ale companiilor specializate n analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,rarket research™
Ipoteze si lpoteze speclale

Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Datele furnizate de céire proprietar sunt considerate corects, reale, complete si actuale, nefiind necesara

verificarea lor.

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

o]

@]

DATE DE BAZA. Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate f&r& a se Intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

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 constructilor — a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor

speciale”.

JURIDIC. Aspeciele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de cétre
solicitant si au fost prezentate f&rd a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care
pot afecta valoarea; Nu s-au fécut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost evaluatd si considerats ca
fiind libera de sarcini. Nu s-au considerat a exista investiti efectuate de terti, revendicabile. Crice
diferente intre situatia juridic luata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidares prezentului raport.

]

URBANISM. Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restriciilor de zonare si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisd si luatd Tn considerare T prezentul raport.

STRUCTURA. Nu am realizat o analizi structurald a constructiel anexe care nu Tace
obiectul prezentei evaluari |

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

La data inspectiel nu exista interdictii care sa influenteze valorificarea terenuiui prini vanzare .

el

METODOLOGIE. Situatia actuald a propriettii imobiliare, scopul prezentet evaludr au siat
la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si a2 modalititilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezuitate s& conducs la estimarea cea mai probabiid a valorii in conditiile
tipului valorii selectate. Evaluatorul considera c3 presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care [e-a avut [a
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o als
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplicg
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimatd, n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.
PUBLICARE. intrarea in posesia unei copii @ acestui raport nu impiica dreptut de publicare
a acestuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil af
evaluatorului. .

CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorui, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In
continuare consutan{d sau s depund marturie Tn instantd relativ la proprietatea In
chestiune.

Ipoteze speciale si particulare

Bunul imobil-teren intravilan | avand nr. cadastral 28979, lot 1 este inscris In cartea funciard 28979 a UAT
Amara , avand proprietarii UAT Amara in cota de 1/1 de sub B.2;.
Conform Incheterii 91573 |, dosar 91573/24.05.2021 -
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-88 intabuleaza dreptul de concesitne asupra A1 in favoarea lui Trandafir Robert -lonut casatorit cu Trandafir
Lillana -Simona . 3ub C2 din cartea funciara 28879 UAT Amara ; ,

-se intabuieaza dreptul de proprietate mod de dobandire conventie in cota de 1/1 asupra A1 .1 in favoares
Trandfir Robert lonut casatorit cu Trandafir Liliana-Simona , sub B.3 din cartea funciara 28879-C1 UAT
Amara.

- In HCL 30/30.03.2024 privind aprobarsa dezrmermbrarii terenulul intravilan in suprafata de 365mp sﬁuat
in orasul Amara , str. Stadionului , jud lalomita la art. 1 se aproba dezmembrarea terenului intravilan in
suprafata de 385 mp situat in orasul Amara |, str. Stadionului , jud lalomita , in doua loturi asfel

-Latul 1 cu nr. cadastral 28978 | teren intravilan in suprafata de 207mp situat in foc. Amara , sir,
Stedionuwlui , proprietatea orasutui Amara:

-Lotul 2 cu nr. cadastral 28979 , teren aferent constructiei C1 in suprafata de 158mp situat in loc. Amara |
str. Stadionului , proprietatea orasului Amara. )
- Fata de cele prezentate, in HCL 148/28.X1. 2023 adoptata in Amara , privind aprobarea modificarii
si completarii anexei la Hotararea Consiliului Local Amara nr. 19/29.05.2002 privind insusirea de catre
Consiiil Local Amara a inventarului unor terenuri ce fac parte din domeniul privat al localitatii cu
modificarile si completarile ulterioare, in Anexa la Hotararea nr. 149/28.11.2023 la poz. 185 s-a
inversat nr. loturilor in sensu! ca din dezmembrarea suprafetei de 365 mp (tarla nr. 36/1) lotul 4 — cu
nr. cadastrai 28978 are 158mp iar lotul 2 cu nr. cadastral 28978 are 207mp.

- Prezentul raport face referire la lotul nr. 1 cu St=158mp sl nr. cadastral 28978,apartinand UAT
Amara, jud lalomita corespunzator Incheierii nr. 91573/ dosar 91573 din ANCP!, OCP! lalomita ,

BCPI Slobozia dar si prevederilor Anexeila la Hotararea nr. 149/28.11.2023 , poz. 185.

-Suprafata terenului a fost preluaté din documentele puse la dispozitie de catre client.

In extrasul de carte funciara pentru informare nr. 28979 Amara , terenul intravilan cu nr. cadastrat 28979 are
adresa : localiiatea Amara, str. Stalionuui , jud lalomita iar la obs. -Teren imprejmuit, constructia C1 inscrisa
in CF 28879-C1 Lot nr. 1.

Responsabilitatea fatd de terti

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

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

Valabilitatea raportului '

Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaludrii, prezentaté in raport.

Ele sunt valabite numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitéri exprimate, orice element ca conduce la
neincadrarea In acestea din urma, impunand actualizarea / reanalizarea lucrarii.

Prin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarul Tsi insuseste cele mentionate de evaluator ca fiind
cdeclarate de client / proprietar.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire 13 acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
‘destinat publicitéti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza s aparé.

Puplicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele Indreptatite
{clientui si destinatarului lucraril) atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piata, alaturi de celelalie anexe (prelucrate si prezentate de
cétre evaluator) poarts 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 terti® se sanctioneaz3 in conformitate cu legislatia in vigoare.

Standarde utilizate

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declardam prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv
raportul intocmit de mine, membru ftitular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca evaluator
independent, fira a avea nicio legatura sau implicare importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti  utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand competenta necesars
efectusirii evalugrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare 3

® Auditorii si organels de conlrol a enfitdti hu sunt considerati tertl
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bunurilor 2022,

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrut general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaiudrii (1IVS 101 )

SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Dreptun asupra proprietétii imobiliare (1VS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2020

Descrierea raportulu

Prin tema comenzil si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privirs la forma raportului
tle evaluare ce trebuie intocmit pentiu fructificarea in cadrul procedurii,

In acest context prezentu! rapart va fi infocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare, astiel
Incat rapcrtul de evaluare s8 comunice informatiile necesare pentru o intetegere adecvata a evalurii.

Forma si continutu! raportului a fost convenits cu clientul.

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

Cadrul legal:

Hl.egea nr. 99 din 12 noiembrie 2013 pentru aprobarsa Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 orivind unele
rnasuri in domeniul evaluarii bunurilor.

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

PREZENTAREA DATELOR
Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridicd
Proprietatea este identificata juridic prin:
HCL Arara nr.30/30.03.2021 si Anexa la HCL 30/30.03.2021;
HCL Amara nr.149//28.11,2023 si Anexa la HCL 149/28 .11 2023,
» Incheierea nr. 91573 Dosar 91573/24.05.2021  din OCPI IALOMITA, BCPI Siobozia , anexata
prezentului raport;

» Extras de Carte Funciara pentru Informare ¢in OCPI |ALOMITA, BCPI SLOBOZIA din
24.05.2021 - nr.cerere 91573 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planul
de proiectie Sterec 70.

Contract de concesiune nr. 5/30.05.2012 inregistrat la UAT Amara cu nr. 5/30.05.2012:,

Contract de concesiune nr. 15320/5.08.2021 ;

Certificat de urbanism nr.12/20.02.2007 inregistrat la UAT Amara cu nr. 1899/20.02.2007 .:
Autorizatia de construire 10.23.02.2007, inregistrat {a UAT Amara cu nr. 2088/23.02.2007 ;
Proces verbal de receptie nr 3553/10.04.2007 inregistrat la UAT Amara cu nr. 3553,

Contract de schimb cu Incheierea de autentificare nyr, 1685/9.07.2008;

Contract de vanzare cu Incheierea de autentificare nr. 655/21.05.2021.

Cerere concesionar pentru cumparare teren concesionat nr, 18762/10.10.023.

Plan de incadrare in zona.

Plan de amplasament si delimitare a obiectivului scara 1 200;

Flan de incadrare in zona scara 1: 500;

& & @ & ¢ 6 & O & B @

Alte documente
» Strict cele anaxate.

Descrierea zonei

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

Amara este un oras In judetul lalomita, Muntenia, Romania, format din localitatea componentd Amars
{regedinta), si din satul Amara Noua. Se afla In partea centrald a Campiei Baraganului, la 7 km nord-est de
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municipiyl Slobezia din acelasi judet. Include in arealul SEU administrativ Statiunea
balneoclimatericg Amara cu caracter permanent, aflats |2 2 km de orasul cu acelasi nume.

Oragul se afid in partea centrald a Judetului lalomita, intre comunele Grivita (Nord), Gheorghe
Doja si Perieti (Vest) si runicipiui Slobozia (Est sl Sud).Statiunsa se afld la o altitudine de 30 m 0o
malul lacului Amara.}
Céi de acces-Pe cales ferals, cea mai apropiaté gard este Slobozia Veche - in orasul Siobozia - gars
accesibild pe linile Tandarei-Slobozia-Urziceni (la 62 km de acesta) si Caldrasi-Slobozia.

Orasul este stribitut de soseaua nafionald DN2C. care leagd Stoboezia (7 km) de Buzdu (84 k).

Statiunea Amara este recomandata pentru tratamentul bolilor reumatice degenetative (spondiloza, artroza,
poliartroza), a bolitor reumatice inflamatorii {reumatismul inflamator), boiile ginecologice (mertosalpingita
cronica, insuficienta ovarianz, sterilitate secundara) dar si a disfunctilor ascciate (dermatologice,
endocrine). Statiunea Amara dispune de facilitati pentru bai calde in cazi si piscine cu apa din lac, bai calde
cu namol si aplicari cu namol, plaja de pe malul lacuiui si aplicari de namol rece si bai in lac.

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

Amara a atras atentia {ui P. Poni, caruia i se datoreaza primeie analize chimice ale apei lacului, in 1887. In
1896, la 4 ani dupa ce autoritatile judetene au decis sa infiinteze un serviciu al bailor, insarcinat cu
exploatarea instalatiilor de bai calde, Amara este folosita ampiu de populatie, sezonier,

Namolul sapropelic este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are un miros foarte
putemic de hidrogen sulfurat. £} contine 41% saruri ancrganice, 39 % substante organice si 20 % apa.
Climaiut este continental de stepa, cu veri calduroase (temperatura medie 22-23 °C) si diferente mari de la zi
la noapte. lernile sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarna dinspre nord-est, caracteristic
fiind Crivaul. Temperatura medie anuals este de 10,5-11 °C precipitatile medii insumeazs 450-500 mm/a
Structura geologics apartine depozitslor cuaternare, predominand losssul. .

in ce privegte flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegelatia esle predominant erbacee,
predominand graminacesie leguminoasele si rozaceele, In vreme ce fauna este cea caracteristics celei de
campie, cu mamifers, pasari si insecte specifice.[6]

Reteaua hidrografic este formatd de panza freatics ce di nagtere unor izvoare subterane sau de suprafats
care alimenteazd continuu lacul Amara.

Lacul Amara este un lac natural - veche matcs a raului lalomita - care nu mai are aciual leg3turs cu raul.
Lacul Amara, cu ¢ lungime de 4 km si o 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 sulfatut de sodium, dizolvate in
mare cantitate in apa lacuiui, ii dau gustui foarte amar care mascheaza gustul sau sarat.

Este alimentat cu ape de siroire (precipitatii) care spala eflorescentele produse la suprafata rocilor din Campia
Romand si de caétre apele subterane (freatice} Incarcate de saruri (predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de
magnsziu si sulfatu! de sodiu dizolvate in mare cantitate in apa lacului, i dau gustul foarte amar care
nascheaza gustil sau s&ral. Prin lipsa alimentarii constante cu apa dulce tot timpul anului si prin procesu! da
evaporare pe fondul climatului uscat, a crescut concentratia in séruri a apet Namolul sapropelic este negru (in
contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen sulfurat. F
contine 41% sayuri anorganice, 39 % substante organice si 20 % apa.

Lacul a prezentat o tendint3 de crestere a nivelului incepand cu perioada 1965-1966. Valori de peste 4 m
adancime au fost atinse in anii 1970-1971: pentru a Tmpiedica inundarea terenurilor si a constructilor din
apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces. Aceastd mésura a avut 0 mare influenta
negativd asupra salinitétii apei: dacs in 1887 concentratia de s3ruri a apei era de 89,45 g/l, in 1976 aceasta
ajunsese la 7,7 gfl, cesa ce a favorizat dezvoltarea unei faune specifice apelor dulci. Concomitent s-a produs
si reducerea proprietalilor curative ale apei si ndmolului, precum si scaderea rezervai de ndmol.

S-au regasit astfel in zona Lacului Amaral10 specii de pasari care necesith consarvare: egrata mica, starcul
cenusiu, barza albd, lebada de vara, eretele de stuf, chira de balty etc.), 30 de specii de pasari care necesits
0 protectie strictd (corcodelul mare, rata mica, rata sulitar, pescérusul argintiu, pescérusul sur, prigoria, chira
de balt, florintele etc.) si 14 specii de pasari de interes comunitar.

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

1.1.2 Descrierea terenului

Terenul intravilan St= 185m? este situat in localitatea Amara, in zona mediana a localitatii Amara, find prima
strada a Zonei Mircesti . Terenul apartine domeniului privat al UAT Amara , jud latomita si are o topografis
uniforma ,relativ regulata. Imobilul are acces la trotuarul care sfr.Stadionului |

La data inspectiei , terenul este imprejmuit si are edificata o constructie garaj nr. cadastral 28979-C1 .
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Dimensiuni.

2 5t=158m?  deschiderea=6,448m, poligen  neregulat cu  dimensiunile: 5,694, 0,948,
24,194,6,448,24,043m . Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterso 70 si
sunt rotunjite la 1mm.

Inclinare-plat;

stare teren; ocupat cu curti constructii: ;

restrictii de inchiriere : conform PUG;

Caracteristici certificat urbanism: POT : CUT : nementionate in certificatul deurbanism .

Clientul a pus la dispozitia svaluatorului certificat de urbanism. In scopu! evaludrii, am considerat ca
proprietatea respectd prevederile urbanistice ale zonel, precum si alte prevederi legale privind activitaiile
pentru care va fi utilizata.

Stare teren la data evaluarii : ocupat cu constructii. Restrictii de concesiune: conform PUG.

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

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

Gradul de poluare orientativ- -poluarea este redusa, specifica zonelor rezidentiale ale localitati |
{ determinarea evaluaatorului din observatie proprie si urmare a inspectiei pe proprietate).

Armbientul este civilizat.

Concluzie privind amplasamentul: Zona de referinta centrala in localitate cu statut de statiune balnsara |
amplasare favorabila etc. Dotari si retele edifitare apa, canalizare , energie electrica si gaze naturale.
Poluare redusa. Ambient civilizat | linistit.

BB R K

Vecinatati:N- Lot 2, NC 28978 ;
S-Domeniu privat UAT Amara ;
E- NC 1861 ;
V-Str. Stadionuiui ;.

Descrisrsa cladirilor si constructiilor

Date generale

Bunul imobil evaluat teren intravilan St=158mp se afld amplast in orasul Amara, zona mediana, stada

Stadionului |, Lot 1, jud lalomita.

Obiactul de evaluat este :

- Teren intravilan St =158mp.

- La data inspectiei am constatat c& pe teren exista consiructia -garaj in suprafata de 28mp - realizata
pe teren concesionat - constructia nu face obiectul evaluari

- Utilitat: terenul supus evaluarii are acces la reteaua urbana de energie electrica si aps potabila si
canalizare , gaze naturale. Terenul este imprejmuit.

- Accesul la proprietate se realizeaza cu microbuzele locale care fac legatura cu orasul Slebozia .eventual
automobil propriu.

7 Date suplimentare teren evaluat:

Functionalitate:

Accesibilitate |, functie rezidentiala |
& Zona mediana, tranzitata ;
& Acces la strada Stadionului , strada asfaltata, iluminata electric .
Dimensiuni.
« St=158m? deschiderea=6,448m, poligon neregulat cu dimensiunile 5,694m ,0,948m , 24,194m |,
§,448m ,24,043m.
1.1.3 Starea terenului
1.1.4 -—prezentul teren este imprejmuit , are format neuniforma, pe teren este realizata constructia anexa
garaj in suprafata construita de 28mp pentru care exista autorizatie de construire nr. 10/23.02.2007
inregistrata la UAT Amara cu nr. 2088/23.02.2007.

1.1.5  Mentiuni speciale

Suprafata terenului a fost prefuats din documenteie puse la dispozitie de cétre client.
in extrasul de carte funciara nr. 28979 Amara , terenul intravilan cu nr. cadastral 28972 are adresa
localitatea Amara, str. Stalionului, jud lalomita iar la obs. -teren imprejmuit | fot nr. 1.

In HCL 30/30.03.2024 privind aprobarea dezmembrarii teranutui intravilan in suprafata de 365mp situat in
orasul Amara , str. Stadionului , jud lalomita la art. 1 se aproba dezmembrarea terenului intravilan in
suprafata de 365 mp situat in orasul Amara , str. Stadionylui , jud lalomita | in doua loturi asfal -
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~Lotil 1 cu nr. cadastral 28978 | teren intravilan in suprafate de 207mp situat in loc. Amara |, str. Stadionulu |
proprietatea orasului Amara;
-Lotul 2 cu nr. cadastral 28979 | teren aferent constructiei C1 in suprafata de 158mp situat in loc. Amara |
str. Stadionului , propristatea orasului Amara.

- Fata de cele prezentate, in HCL 149/28.X1. 2023 adoptata in Amara , privind aprobarea modificarii si
completarii anexei ia Hotararea Consiiului Local Amara nr. 19/29.05.2002 privind insusirea de catre
Consiliul Local Amara a inventarului unor terenuri ce fac parie din dormeniul privat al focalitati cu
modificarile si completarila uliericare, in Anexa la Hotararea nr. 149/28.11.2023 la poz. 185 s-g
inversat nr. loturilor in sensul ca din dezmembrarea suprafetei de 365 mp (tarla nr. 38/1) lotul 1 - cu
nr. cadastral 28979 are 188mp iar lotul 2 cu nr. cadastral 28078 are 207mp.

- Prezentul raport face referire la totul nr. 1 cu St=1 58mp si nr. cadastral 28979, apartinand UAT Amara,
jud lalomita corespunzator Incheierii nr. 91573/ dosar 91573 din ANCPI , OCPI| talomita , BCPI
Slobozia dar si prevederilor Anexsi la la Hotararea nr. 149/28.11.2023 , boz, 185,

Analiza pietei imobiiiare”

Definirea pietei specifice
Piata specificé analizatd
este cea a terenurilor libere , neamenajate | terenuri situate in orasul Amara , zona Stadoinului , zona
Mircesti .
& localitale TAr8 sustinere economicd deosebitd dar cu potendial in dezvoitare de statiune
balneoclimaterica .

Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate |, cu suprafata redusa care sa permita edificarea de spatii comerciale,
anexe gospodaresti-garaje , exista .Datorita pandemiei aparute in martie 2020 si implicatiei efectelor
acestela in viata economica , sociala si de existenia a oamenilor. Cererea pentru astfel de spatii, similare
celui analizat, este reprazentata de persoane fizice sifsau persoane juridice — mici intreprizétori dar se
identifica tot mal greu intrucat in zona centrala terenurile sunt ocupate de proprietali rezidentiaie |
administrative, pentru invatamant si comerciale. este Puterea de cumpararea a populatiei, respectiv a
micilor intreprinz&tori fiind in crestere , conduce la un interes pentru detinere unor astfel de proprietati .
Limitari:

& Alternative de CMBU - nu e cazul.
Analiza ofertei competitive
Oferta este relativ. mai mica decéat cererea. Aceasta consta in terenuri similare detinute de UAT Amara ,
zona meediana In zona sunt constructii tip rezidentiale P/P+1 . Numaryl spatilor comerciale satisface
cerintele populatiei existente,
!

=chilibrul pietei

‘Piata specificd manifestd la acest moment un dezechilibru relativ intre cerere si ofertd.Oferta terenurilor
livere cu suprafete de 400-800mp este relativ mica intucat orasul Amara s-a dezvoltat dupa anii 2004 | s-a
dezvoltat zona ,, Drumul Fermel, Ia intrare in orasul Amara , muiti oraseni au cumparat terenuri ca o investitie
stin wrme  caderii pietel In 2008 acestia au uncercat sa recupereze o parle din investitie prin revanzarea
ierenurilor, De asemeni s-a dezvoltata mult st zona Mircesti . locuitori  ai orasului devenind turisti  de
sambata si duminica in statiune in propriilie case de vacanta si chiar permanenti dupa pensionare , distanta
Slobozia-Amara fiind de numai 7 km.

in zona mediana a orasulul Amara unde se afla si proprietatea de evaluat , proprietatile de vanzare sunt
formate din locuinte si teren . Aceasta zona reprezinta noua zona rezidentiala a localitalii Arnara. Tranzactille
sunt pentru teren liber si mai rara pentru locuinte Valorile tranzactiilor pentry Tmp teren iniravilan in aceasta
zona sunt cuprinse intre 18-25 eurofmp si depind de suprafata de teren, deschidere , acces, dotari,
manevrabilitate, vecinatali etc. Terenuri cu suprafete mici similare celui de evaluat in zona sublect nu s-au
identifical.

¥ Piata imobiflara se defineste ca un grup de perscane fizice sau juridice care intrd in confact pentru & efectua tranzactii prin vinzare sifsau
inchiriere,

Participantii de pe aceast3 piata schimba, transfers arepturi de propristate asupra bunurilor ce le detin,

Pistele imotillate nu sunf eficients, din cauza si a inexisisntel standardizarii produsuiul si a timpulufl necesar producerfi i si este dificii 5§ se
previzioneze precis comportamentu! acestor piete. In aceasts situatie, evaluatorii 7si indreapta aientia céire motivatia, atitudinile si interactiunea
participantiior pe piatd, in masura in care ei rispund caracteristicilor particulare ale proprietatii imobiliare si influentelor exteme ce afacfeazs
valoares.
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& 4. ANALIZA DATELOR si CONCLUZII
4.1 Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectatd din diferite
variante posibile, care va constitui baza de analiza a proprietétii si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor 2022 ca fiind “utilizarea cea mai
probabiid a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibild din punct de vedere legal, fezabiig
financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare vaioare a activului supus evaluarii”,
Aplicand secvential urméatoarele criterii, consideram c:
1} Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitdri de utilizare ale propristatilor. In
scopul evaluarii, am  am analizat certificatul de urbanism nr., pus la dispozitie de catre client . Documentul
pracizeaza cad terenul este intravilan cu categoria de folosinta curti constructii , este situat in zona de
locuinte cu regim de inaltime P+2E+M | POT=40%, CUT=1.4.Avand in vedere suprafata de teren redusa,
emiterea certificatului de urbanism pentry constructie anexa si 3 autorizatiei de constructie , observarea
vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarez ca si constructie anexa- garaj siin
consecintd, consideram ca proprietatea poate avea o utilizare exciusiv garaj.
2) Fizic posibil - prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau spori
potentialul de generare a venituriler. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale aduce indicii
ca terenul poate fi construit. Configuratia generald z proprietatii ( forma , dimensiuni si topografia terenului
existenta utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permite edificarea unei
locuinte  unifamitiale conforme cu standardul zonei. In consecints, proprietatea poate avea doar utilizare
rezidentiala Apreciez ca dezvoitarea ca parte a intregirii destinatieie rezidentiale unifamiliala este fizic
posibita. Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic
permis al dezvoltarii.Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau teren in exces, o famile detinand pentru o
gospodarie in zona suprafata de teren de cca 700mp .
3) Fezabil financiar - Dezvoltarea unui spatiu -destinatie de anexa-garaj este posibila conform certificatului
de urbanism si tipica zonei. Constructia posibila si permisa tipica zonei este garaj cu acces ia strada . Se
presupune ca utilizarea proprietatii va genera un rezuitat pozitiv, va fi fezabila financiar.

4) Maxim productivd — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criteriilor mai sus mentionate,
considerdim cd numal o ulilizare —comerciala - poate avea o valoare maxima a proprietatii
imobiliare .

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica ulilizarii care frebuie sa fie
realizata pe o propristate prin prisma constructiilor existente.Pe haza studiului pietei imobiliare
proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza mentinerii utilizarii
actuale de proprietate rezidentiale. Pentru aceasta alternativa sunt respectate toate conditiile impuse
in definitia conceptului de cea mai buna utilizare.
In concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei, precum si
caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecin&tati), consideram c& cea mai buna utilizare este cea
comerciala.Evaluarea terenului considerat liber s-a facut in ipteza CMBU ~ contructiei anexa ~garaj .In
'ocalitatea Slobozia concesionarea terenului destinat parcarii automobilului pe timp de noapte esie de
suprinsa intre 120-250 leifan.

4.2 Evaluarea terenuiui:
4.2.1 Metodele de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii ; abodarea prin piata (comparatia directa), prin venit si prin cost. Acestes
sunt:
-Metoda comparatiei directe
-Metode alternative
1 .Extractia de piata;
2. Alccarea (proportia ) :
3.Tehnicile capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa : Metoda reziduala
-Capitalizarea directa:Capitalizarea rentei funciare
-Analiza fluxului de numerar actuaiizat :Metoda parcelarii si dezvoltarii

Dintre acestea cea mai relevanta si recomandata este matoda comparatiei directe .

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evauarea terenului si cea mai preferata metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile .

In apiicarea acestei metode sunt colectate |, analizate , comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare , in scopul estimarii valorii terenului subiect.

Elementele de comparatie incliud :
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~drepiul de propristate |,
-conditii (termeni de finantare)
~conditii de vanzare{motivatia)
-cheituieli efectuate imediat dupa cumparare |
-conditii de piata{schimbari in timp)
-localizarea
-caracteristici fizice
-utilitati disponibile
zonarea
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor , editia 2022, GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile
para.42,prin informatii recente in contextul abordarii prin piata , se inteleg,, acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei specihica
sau la oferte care mai sunt valabile |a data evaluarii ™.
Conform GEV 830 CMBU Evaluarea bunurilor imobile para 87, Comparabilele trebuie selectate dintre
proprietatile care au acceeasi CMBU.diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind Irgate
de optimizarea utilizarii si nu de natura / tipul acesteia.”
Tehnicile recunoscuie in cadrul comparatiei directe sunt:
a. Tehnici cantitative:
-analiza pe perechi de date
-analiza datelor secundare
- analiza statistica
-analiza costurilor
b.tehnici calitative
- -anaiiza comparatiei relative;
- analiza tendintelor;
- analiza clasamentului;
- interviui.
Cap. IV. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZ)
- Abordarea prin comparatie directd (V):
- Evaluarea ferenului (V)
4.3 ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

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

- Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perschi de date, sau/si pe
criterii calitative - analfiza comparafiilor relative.

- Analiza pe perechi de date este o tehnich cantitativd, In care, doud sau mai multe oferte
de vanzare sau tranzactii pentru proprietal imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a
obtine o indicatie despre dimensiunea unei singure corecfii, ce se referd la o singurd caracteristics.
Pentru aplicarea acestei tehnici, evaluatorul analizeaza vanzérile (ofertele de vanzare) comparabile,
pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fa{s de proprietatea
evaluata.

- Metoda se bazeazs pe informatii privind oferte de vanzare i tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile cu proprietatea analizata. Aplicarea metodei a fost facilitats de informatiile furnizate de
agentii imobiliare, site-uri web specializa-te §i ziarele Independent, Tribuna lalomitei, lalomita—Anunt
falomitean, Jurnalu! de lalomita, care prezintd informatii privind oferte de proprietdl imobiliare

similare,
- Prezentarea tranzactiilor / ofertelor de vanzare comparabile ;
- A.Teren intravilan tranzactionat in Amara , str. Stadionuiui nr. cad. 28948 St= E&0mp,

deschiderea 10,62m . Utilitati —apa-canal , curent electric, gaze naturale. Tranzactie in 28.01.2021.
{UNNP -Birou Individual Notarial Dutu Neagu Luiza Maria -Amara , Incheiere de autentificare
rr.103/28.01.2021, Vp=11500 euro respectiv 20,53 euro/mp .

- B.Teren intravilan tranzactionat in Amara str. Stadionului nr.1A St= 530mpnr. nr. cad. 914/ ,
cf 29396 Utilitati —apa-canal , curent electric, gaze naturale. Tranzactie in 17.08.2023. {UNNP -Birou
Individual Notaria! Laurian |, Incheiere de autentificare nr.797/17.08.2022 respectiv 21,04 euro/mmo .

-  C.Teren intravilan , -oferia 739mp sir. Stadionului zona industriala , Utlitati --apa, curent elactric,
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canalizare, gaze naturale, strada asfaltata. Oferta martie 2024, 23euro/mp.

S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina dacs acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau similare fatd de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca prefurile proprietatilor
imobiliare din zona analizata sunt influentate in principal de amplasamentul in zona si amenajarile de
care dispune acesta, suprafata terenului, etc.
Din anaiiza ofertelor de proprietati imobiliare comparabiie situate in zona analizats, prefurile de oferts,
ce includ sl o marjd de negociere de cca.10%-15%, funclie de disponibiiitatea ofertantului de z
astepta un timp mai scurt sau mai indelungat pana la momentul tranzactiel. Oferta variaza intre 18-
28 EURO/m? functie de amplasamentul in zona, suprafata de teren aferentd imobilului, dotérile
edilitare si starez terenului : ocupat cu constructii sau liber si nu in ultimul rind abilitatea vinzatorului in
a descoperi interesul pe care it manifesta Cumparatorul, etc. De remarcat c& proprietatile oferite spre
vanzare cat s cele tranzac{ionate pan3 in prezent sunt compuse din suprafete de teren cuprinse intre
40C-800 mp .

Aplicarea metodei comparatiilor directe — analiza pe perechi de date pentru teren este prezentatd
in Anexa nr. 1 la prezenta lucrare, peniru care s-au fcut urmatoarste coreclii:
pentru drepiurile de proprietate nu se impun corectii deoarece condifiile sunt similare;
pentru restriciii legale, nu se impun corectii toate comparabilele sunt libere de sarcini ;
pentru conditii de finantare, nu se impun corectii deoarece se considera tranzaciiiie efectuate la piatd
atat pentru comparabile cat si pentru proprietatea de evaluat;
pentru conditiile de vanzare, nu se impun corectji, comparabilele A, B, fiind tranzactii, comparabila C
este oferta se corecteaza cu o marja de negociere de -10%.
conditiile pietii impun corecti580mp s-a corectat negativ cu -2,5%, comparabila B avand 530mp tot cu
-2,5% lar comparabila C avand 739 mp a fost corectata cu -3 % fata de suprafata subiect de numai
158mop.
pentru caracteristicile fizice -amenajari- s-au efectuat corectii . comparabila A avand o suprafata mai
mare de teren 1947mp fata de suprafata evaluats s-a corectat cu 3% negativ, restul auv fost
considerare apropiate.
peniru dotéri-echipare retele edilitare, nu s-au realizat corectii comparabiiele avand aceieasi utilitati
ca si proprietatea subiect .

pentru localizare — orientare,deschidere sau facut corectii . proprietatea subiect este situata in zona
mediana a localitatii , str. Stadionului iar comparabila C este situata in zona industrala . str.
Stadionului, comnparabila C a fost corectata pozitiv cu 10% fata de proprietatea subiect.

pentru aducerea terenului la stadiul de teren construibil comparabila Cs-a corectat pozitiv cu 5%
intrucat acest teren necesita amenajari,

Avand in vedere caracteristicile proprietatii imobiliare analizate, amplasamentul In zona,
dotarile gi starea acestora la data inspectiel, valoarea obtinuté prin aceasta metods si care poate fi
luata in considerare pentru scopul prezentului raport de evaluare s-a determinat : Valoarea de piata
pentry Steren = 158mp conform anexei 1 :

Y = 3532,88 euro respectiv 22,38 euro/mp dau 17562,29 lei rotund 17562iei respectiv
111,15lei/mp.

Metoda alocarii —se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei , conform carora exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati , specific diferitelor
categoril de propriertati imobiliare | aflate in locatii specifice. Acest raport procentual este obtinut din
analiza prelurilor de vinzare ale unor proprietati comparabile dintr-o arie comparabila si competitive
invecinatate si cu caracteristici similare. Acest raoprt procentual este aplicat apoi pretului de vinzare
efectiv , cerut sau oferit al proprietatii construite . pentru a determina valoarea terenului. Metoda nu s-
a abordat nefilnd informatii corespunzatoare abordarii.Nu s-a abordat existand date de piata
relevante.

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

Capiutalizarea directa a rentei /arendei funciare (chiriei) se aplica in cazul in carer venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenului , In schimbul unei rente/arende sau chirii deci a unui
venit independent de veniturile generabile de constructiie de pe teren agricol daca exista).Aceasta
metoda se aplica pentru evatuarea terenurilor cu folosinta agricola , precum si si pentru evaluarea
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teranurilor inchiriate. Metoda consta in convertirea rentel funciare /arendei (sau chiria pentru teren Y in
valoarea terenului , prin aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piata. Metoda poate fi
apiicata pentru determinarea valorii de piata a terenulul liber in conditile in care exista informatii de
piata suficients asupra nivelurilor de piata ale rentelor/ arendsltor funciare si chisiilor . precum si ale
ratelor de capifalizare. Pentru aplicarea acestei metede trebuie sa se analizeze clauzele contractuiu;
de inchiriere / arendare/ inchiriere |, referitoare la escaladarea chiriel/ rentei Jeinoirea contractului |
precum si valoare terminala si selectarea unei rate de capitalizare de piata adactate.

Analiza fluxulul de numerar actualizat —analiza parcelari si dezvoltarii — consta in plasarea
evaluatorului in postura ipotetica a unui dezvoitator ai unui teren neamenajat , pe oremise oa
amengjarile si constructiile profectate prezinta cea mai probabila utilizare a terenului,

Metoda extractiei de pe piata

Extractia este o metoda prin care valoarsa terenuiui este extrasa din pretul de vanzare ai une
proprietati construite , prin scaderea valorii contributiel constructiilor , estimata prin metoda costului de
infocuire net.Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod deoarece contributia
cladirii in valoarea totala a proprietatii este in general scazuta si relativ usor de identificat.

Metoda consta in determinarea valorii terenului liber ca marime reziduala , dupa ce din pretul curent
de vinzare al intregit proprietati imobiliare s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajarilor.

Nu s-a abordat intrucat la data solicitarii raportulyi de evaluars s-a avut in vedere franzactile
efectuate in uttima perioada de care evaluatorul a avut cunostinta,

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

In arexele nr. 2.1 este prezentata meatodclogia de caicul a acestei metode . Pentru evaluarea
terenului conesionat se va jua :

dreptul de felosinta cedat pe durata contractului :

Valoarea terminaia la finele contractului .

intrucat contractul de concesiune are o durata de viatg gconomica finite | evaluarea dreptului de
folosinta cedat se face prin actualizarea chiriei pe durata ramasa a contractuiui { un potential
comparator va fi dispus sa plateasca numai contravalcarea actualizata a veniturilor pe care le va
incasa in viitor. )

Valoarea dreptuivi de folosinta cedat estimate orin metoda actualizarii veniturilor pentru plati anuale
pe ,n" ani ale redeventei -V1 se scrie

. R R . S
— 4 - e = - — =R Xf
(1+k) (1+k)? (1+k)m -~ (1 + k) !
i=
unde : V1- valoarea stabilirea rentei si data evaiuarii [ tei (ron)/an];

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

R- chiria anuala luata in calcul | actualizata cu rata inflatiel pe perioada de la
K- rata de actualizare fara risc , care se determina dupa formula:

K=k (k)

in care:

kn — este rata neinflationista care se considera ca este egala cu dobanda fara risc a investitiiior din
piata de capita!l , care este de cca 4.5%;

kr- Qste rata de risc , care in literatura de spacialitale este cuprinsa intre 0.25: 2;in caloy s-3
considerat ca avem o proprietate cu risc mic (terenui este concesionat pe o perioada mare de timp ) si
atunci kr =0.25.

f- factor de capitalizare ( factorul valorii actualizate a fluxului de venit periodic), calculat cu relatia:
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Raport de evaluare -Teren Intravilan $t=158mp , lot 1,_str.5tadionuiui nr, cad. 28979 , apartinang

domeniului privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

7 1 — 1
=D i —
£ {1+ k

Valoarea terminala
actuaiizata la finele contractului -V2 se poate estima prin parcurgeres a coua etape -

Estimarea valorii de piata a terenuiui —-Vp- la data incetarii contractului de inchiriers

VP=VNE/@

incare

VNE = venitul net anual;

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

Vaiocarea terminala aciualizata -2 sa determina cu relatia ;

unde:

n- [ani

K- [%] — rata de actualizare

Valoarea proprietatii analizate | rezultata prin aplicarea acestei metode sste:

V=Vi+Vs flel (RON)), sau [€]
Abordare nerealizata intrucat s-au folosit informatii de piata relevante in abordarea prin comparati
directe-Metodia perechilor de date,

In concluzie, valoarea bunului imobil de evaluat - teren intravilan St= 158 m? situat In localitates
Amara , sir, Stadionulul nr. cad. 28978 ,jud lalomita estimats prin :
1.tehnica comparatiei directe-analiza perechi de date {tehnica cantitativa) ia data evaluiisii 25.03.2024

este:

VALOAREA DE UTILIZARE A TERENULULtehnica |  3632,88euro, sau 17662,28le]  rotund
comparatiel directs-analiza perechi de date -{tehnica | 17662 iei respectiv 22,38euro/myp  sau
caniitativa 111,16 lei/fmp

VALOAREA NU CONTINE T.V.AL

4.5.1 Rezultatul abordarii aplicate:

Ca rezultat af cercetdini si analizei pe care le-am realizat, in opinia evaluatoruivi, valoarea de piald a
broprietalii - teren intravilan -sifuat in Amara ,stadionului nr. cadlastral 28979 , St= 158mp fa data de
25.03.2024 a fost datd de abordarea prin metoda comparatiei directe, informatiile de care a dispus
evaluatorul la data evaluani fiind considerate concludente .

Vip= 3532,88euro, sau 17562,29 lei rotund 17562 loj respectiv 22,36 euro/mp sau 111,15 leiimp
Executantul si beneficiaru! raportulti de evaluare inteleg sa ramana obligati sa pastreze
confidentialitatea datelor si informatiilor utilizate si sa nu dezvaluie fiecare fara acceptul celuilalt,
rezultatele din evaluare.

In conformitate cu practica internationala, raportul poate fi folosit numai cu scopul pentru care a fost
efaborat si nu poate fi transmis altor persoane fizice say juridice fara acordul scris al executantului,
indiferent de motivul solicitarii.

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea ulterior
evaluarii sf pot influenta opiniile si rezuliatele din aceasta lucrare.
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Note:

Curs dle schimb valutar comunicat de BNR Iz data evaluirii 26.03.2024 EURD = 4,071 1lei

Vaicaraa estimatd nu include TVA.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipctezelor generale si speciale prezentate in raport st &
celorlaite aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastre sunt valori de piatd,
conform definitilor mentionate pe parcurs si nu au luat n caloul conditi atipice de limitarea a
wvandabilitali cumn ar fi vanzarea fortats.

Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvollate conform recomandariior meltodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022°

o
AR OR A,
ION LAZAR ELENA ,}_ff’;&?if;“gm autariz%
Membru titular ANEVAR 5 < paash )
tegitimatia nr. f,',%' FQ__ M 13343 6".‘
' o ‘:”2{ U 2O 0 o)
" \\%?Qgsecr‘al!zaff\ﬂl‘r‘f&*f ‘
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Raport de evaluare -Teren intravilan $t=158mp |, lot 1, str.Stadionului nr. cad, 28979 , apartinandg
fiomeniuiul privat a UAT AMARA, jud IALOMITA

Anexe la raport
Fotografii
« Documente juridice:
- HCL Amara nr.30/30.03.2021 si Anexa la HCL 30/30.03.2021;
- HCL Amara nr.148//28.11.2023 si Anexa la HCL 149/28.11.2623.
= Incheierea nr. 91573 Dosar 91573/24.05.2021 din OCPI IALOMITA, BCPI Slobozia , anexata
prezentului raport;

Extras de Carte Funciara penfru Informare din OCP{ IALOMITA, BCPI SLOBOZIA din
24.05.2021 - nr.cerere 91573 oras Amara -teren intravilan -suprafata este determinata in planu!
de proiectie Stereo 70.

Contract de concesiune nr. 5/30.05.2012 inregistrat la UAT Amara cu nr. 5/30.08.2012:.

Contract de concesiune nr. 15320/5.08.2021 :

Certificat de urbanism nr.12/20.02.2007 inregistrat la UAT Amara cu nr. 1899/20.02.2007
Autorizatia de construire 10.23,02.2007, inregistrat la UAT Amara cu ir. 2088/23.02.2007 ;
Proces verbal de receptie nr 3553/10.04.2007 inregistrat ia UAT Amara cu nr. 3553.

Contract de schimb cu Incheierea de autentificare nr. 1685/9.07.2008;

Contract de vanzare cu Incheierea de autentificare nr. 655/21.05.2021.

Cerere concesionar pentrus cumparare teren concesionat nir. 18762/10.10.023.

Plan cde incadrare in zona.

Plan de amplasament si delimitare a obiectivului scara 1 200;

Plan de incadrare in zona scara 1: 500;

® & & #* & & % 06 ¢ & @

= Alte documente
e Sirict cels anexats,

=xtrase informatii de piata

Calificdrile evaluatoruiui
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ANEXA NR. 1 - EVALUARE — Teren intravilan St= 158 mp , Amara, str. Stadionului , nr. cad. 28979 apartinand
domeniu privat al localitatii Amara, jud. Ialomita

1Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante -Teren liber

Subiect |Comparabila A |Comparabila B | Comparabila C |
Suprafata {mp) Str. 560mp 530mp, 739 mp
Stadion |12021- X 2022 1T1.2024- str.
wlui fot 1| tranzactie tranzactie Stadionului
ur. cad, | str.Stadiomului |str.Stadionului nr. |oferta martie 2024
28974 ar cad, 28046; (1A
158mp | 20,53&/m?2
21,04€/m= 23€/m?
Pret oferta, vanzare si ? 20,53€/m= 21,04€/m? oferta
deschidere (euro/mp)
Tranzactie Tranzactie Oferta
Tipul comparabile 12021 X 2022 HI12024
(tranzactie/oferta)
Dreptul de proprietate Drept Drept absolut Drept absolut Drept absolut
transmis absolut
Restrictii legalte (reglementare |Nu sunt |similar similar similar
urbanistica)
Conditii de finantare numerar |numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartini |nepartinitoare  |nepartinitoare nepartinitoare
toare
Conditii de piata curente | curente curente curente
Localizare Amara, |Amara Amara Amara
Str. str.Stadionulei |sinStadionuini  |str.Stadionului
Stadionu |nr. cad, 28946 [iA Zona ind,
lui lot 1
nr. cad,
2897+
Suprafata {mp) 158 560 530 739
Destinatia (utilizarea Constr. | Constrlocuinta | Constrlocuinta | Constr.locuinta
terenului) Anexa-
completa
Ie propr.
Amenajari exterioare (strazi, |{asfaltata | similar similar similar
trotuare)
Topografie / Relief Plan Plan Plan Inclinat
Utilitati disponibile Ee, apa- |Ee, apa-canal, |Ee, apa-canal, gn |Ee, apa-canal, gn
canal, gn | gn
Format in plan si deschidere | Poligonala Poligonala Poligonala
B 10.62m 10m 113,5




ANEXA MR. 1 - EVALUARE ~ Teren intravilan St= 158 mp, Amara, str. Stadionului , nr, cad. 28079 apartinand
domneniu privat al localitatii Amara, jud. Ialemita

[

EVALUAREA TERENULUT ST AMPLASAMENTULUT

EVALUAREA TERENULUI -ANALIZA PE PERECHI DY DATE

Elemente de comparatic |Subiect | Comparabila A | Comparabila B | Comparabila ¢
Suprafata (mp) 560mp 530mp , 739 mp;
Sty 12021- IX 2022 01.2024- str.,
Stadionul tranzactie tranzactie Stadionului
Pret oferta , vanzare (€/m?2 ) ui lot 1 str.8tadionului | str.Stadionului  {oferta
: nr, ¢ad, (Rr cad.28946; Inr 1A
28079 20,53€/m?2
| 158mp | 21,04€/m? 23€/m?
rﬁPUL COMPARARBILEI | Tranzactie Tranzactie oferta
(tranzactie/ oferta)
Marja de negociere din piata 0% 0% -10%
specifica (%)
Cuantum ajustare (€/m? ) 0 2,3€/m?
20,53€/m?2 21,04€/m? 20,7€/m?2
Pret estimat de tranzactie (€/m?
)
DREPTUL DE PROPRIETATE | Drept Drept absolut Drept absolut Drept absolut
TRANSMIS absolut
Cuantum ajustare (%) 0,60% 0,00% 0,00%
Cuantum ajustare (€/m?2 ) €/m? €/m? €/m*=
PRET AJUSTAT (£/m?) 20,53€/m? 21,04€/m>= 20,708/m?
RESTRICTII LEGALE Nusunt !similar similar similar
(reglementare urbanistica)
Cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%




ANEXA MR L ~ EVALUARE — Teren intravilan St= 158 mp , Amara, str. Stadionui

domeaniu privat al localitatii Amara, jued. Talomita

ul, o cad. 28979 apartinand

|

le/m2

Cuantum ajustare (€/m? ) &/m?
PRET AJUSTAT (€/m?) 20,53€/m= 21,04€/m?= 20,70€/m?
CONDITTI DE FINANTARE | Numerar | Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0,60% 0,00% 0,00%
: €/m2 €/m2
Cuantum ajustare (€/m?2 ) " " &/m?
0,70 2
PRET AJUSTAT (§/m2) 20,53€/m? 21,04€/m?2 20,70&/m
CONDITII DE VANZARE _ . - Nepartinitoare
b Nepartinit | Nepartinitoare | Nepartinitoare p?
Cuantum ajustare (%) oarre) 0,00% 0,00% 0,00%
Cuantum ajustare (€/m? ) &§/m?2 &§/m= €/m2
PRET AJUSTAT(€/m? )
20,53¢/m? 21,048/m? 20,70€/m?
CONDATII DE PIATA Curente: | Tranzactie ﬁTranza.ctie Oferta -martie
Cuantum ajustare (0,5% 25.03, L2021 IX.2022 2024
pe luna ) 2024 13 % 9% 0%
Cuantum ajustare (€/m? ) 2,66€/m? 1,89€/m2 0 €/m2
2 2
PRET AJUSTAT(€/m? ) 23,19¢/m2 22,93¢/m 20,70¢/m
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE lAmara Amara, JAmara str, Amara , str.
str. str.Stadionuiui | Stadionului 1A | Stadionului,
Stadionul |nr, cad. 28946 zona industriala
Comparativ cu subiectul wi 0 % 0%
Cuantum ajustare (1%-3%) +10%
0€/m= 0€/m= 2.07€/m?=
Cuantum ajustare (§/m2 )
23,19€/m2 22,93/ m= 2,77€/ m?2
PRET AJUSTAT (€/m?) / / 22778/ m
1




AMEXA NR. 3 - EVALUARE - Teran intravilan St= 158 mp, Amara, str. Stadionului , nr. catl. 28979 apartinang

domeniu privat al localitatii Amara, jud. Ialomita

|CARACTERISTICI  FIZICE

SUPRAFATA ((mp) 158mp | 560 | 530 739
Cuantum ajustare (4%) | =3,5% -3% -4,5%
Cuantum ajustare(€/m? ) ~0,81€/m? -0,68€/m2 -1,02€/m?
DESTINATIA (utilizarea intravilan |Intravilan Intraviian Intravilan
terenului)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2 ) 0€/m?2 0€/m?2 0€/m?2
AMENAJARI (sirazi trotuare ) |Strada si | Strada asfaltata |Strada asfaltata | Strada asfaltata
Cuantum ajustare (%) asfaltata |[0% 0% 0%

in zona
Cuantum ajustare (€/m?2 ) proprietati | 0€/m?= 0€/m= 0€/m?2

i
TOPOGRAFIE ,RELIEF drept | Drept Drept Inclinat |
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15%

1,13%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0
0

UTILITATI DISPONIBILE Energie  |ee.apa-canal, g.n |ec.apa-canal, ee.apa-canal,
Cuantum ajustare (5%) electrica, [+0% gaze nat. gaze nat.

apa , 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2 ) canalizare | 0.87€/m?2

gaze 0€/m?> 0.&/m=

naturale
FORMA IN PLLAN si Regulata | similar Similar Similar i
DESCHIDERE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2 ) 0 €&/m2 0 €mz= 0 €/m2
Total ajustare caracteristici
fizice % -3,5% -3% 9,5%
Total ajustare caracteristici
fizice (€/m?2) 0.81 -0,68 2,15
PRET AJUSTAT (€/m?2 ) 22,60€/m? 22,36€/m? (23,19 € /m?




ANEXA NR. 1 - EVALUARE — Teren intravilan St= 158 mp , Amara, str, Stadionulu , ar. cad, 28979 apartinand
domeniu privat al localitatii Amara, jud. [zlomita

Cheltmeh pt adurere Ia stadiul ]Nu o [Nu - N Nu

|de teren construibil | |

j Cuantum ajustare (%) [ 0% 0% 0%

| Cuantum ajustare (€/m? ) ’ 0,¢/m2 0.€/m? 0/€ /m?
PRET AJUSTAT (§m2) | 22,606/m*  |22366/m* 2319 /e
Ajustare totala bruta absoluta 0,81 0,68 4,22
Ajustare totala procentuala 3.5% 3% 19,5%
absoluta 1 i 3

Numarui de ajustari |

VALOARFEA DE PIATA (Vp)

Notd:- Curs valutar BNR la data 25.03. 2024 : f €=4.9711/si,
- Vialoarea nu cuprinde TVA
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