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HOTARARE
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri agricole
intre Orasul Amara si Radu Ion si Radu Ioana

Consiliul Local al orasului Amara, judetul Ialomita
Avand in vedere:

- Cererea domnului Radu Ion, inregistratd la Primaria orasului Amara cu nr.3575 din
29.02.2024 prin care solicita aprobarea unui schimb de terenuri agricole;

- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluatorul autorizat Proprietdti Imobiliare Valeriu
Ciripan, prin care s-a stabilit valoarea terenului in suprafatd de 8500 mp, a terenului in
suprafatd de 5000 mp, precum si a terenului in suprafatd de 3220 mp, terenuri agricole
propuse la schimb;

- prevederile art. 1763 — 1765 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Examinand:

- Adresa raspuns nr.11560 din 04.07.2024, a domnului Radu Ion privind renuntarea la
diferenta valoarei terenurilor agricole;

- referatul de aprobare nr.183 din 04.07.2024, al Primarului orasului Amara;

- raportul compartimentului juridic nr.184 din 04.07.2024;

- avizul nr.155 din 04.07.2024, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
protectia mediului si turism, agricultura.

avizul nr. 148 din 04.07.2024, al Comisiei pentru activititi 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 a proprietatilor imobiliare — teren agricol - care
fac obiectul schimbului, respectiv Raport de evaluare pentru stabilirea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare — teren agricol, in suprafata de 5000 mp situat in extravilanul orasului
Amara, T 337/2, P 20/18/2, judetul Ialomita si Raport de evaluare pentru stabilirea valorii de
piatd a proprietatii imobiliare — teren agricol, in suprafatd de 3220 mp situat in extravilanul
orasului Amara, T 349/3, P 2, judetul Ialomita, ambele proprietatea privatd a Orasului Amara,
precum si Raport de evaluare pentru stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare,
apartinand domului Radu Ion si doamnei Radu loana, teren agricol in suprafatd de 8500 mp,
situat in extravilanul orasului Amara, T 337/2, P 20, judetul lalomita, intocmite de cétre



evaluatorul autorizat Valeriu Ciripan, conform anexei nr. 1, anexei nr. 2 si anexei nr. 3 la
prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri intre UAT - Oras Amara, cu
sediul in orasul Amara, str. Nicolae Balcescu, nr. 91, judetul Ialomita - pe de o parte si numitii
Radu Ion si Radu loana, ambii cu domiciliul in orasul Amara, str. Bailor, nr.102, judetul
[alomita, pe de alta parte, dupa cum urmeaza:

a) Radu lon si Radu loana transmite in proprietate deplina catre Orasul Amara un teren

agricol, respectiv:

e Teren agricol, in suprafatd de 8500 mp situat in extravilanul oragului Amara, T
337/2, P 20, judetul Ialomita, inscris in cartea funciara nr. 24411, avand nr.
cadastral 24411, evaluat la valoarea de 8966 Euro, echivalent 44.625 lei, valoarea
fara TVA, la cursul de referintd pentru conversia in valuta de 4,9771 lei/Euro,

b) Orasul Amara transmite, la schimb, in proprietate deplina catre numitii Radu Ion si

Radu Ioana imobilele — 2 loturi teren agricol, respectiv:

e 1 lot de teren agricol in suprafatd de 5000 mp, situat in extravilanul orasului
Amara, T 337/2, P 20/18/2, inscris in cartea funciara nr. 24288, avand nr.
cadastral 24288, evaluat la valoarea de 5274 Euro, echivalent 26.250 lei, valoarea
fara TVA, la cursul de referintd pentru conversia in valutd de 4,9771 lei/Euro,
avand valoarea de inventar 26.537 lei.

e 1 lot teren agricol, in suprafatd de 3220 mp, situat in extravilanul orasului Amara,
T 349/3, P 2, judetul Ialomita, inscris in cartea funciard nr. 24140, avand nr.
cadastral 24140, evaluat la valoarea de 3.105 Euro, echivalent 15.456 lei, valoarea
fara TVA, la cursul de referintd pentru conversia in valutd de 4,9771 lei/Euro,
avand valoarea de inventar 17.090 lei.

(2) Schimbul se va realiza fard plata unei sulte, reprezentand diferenta de valoare a
terenurilor.

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 numitii Radu Ion si Radu loana.

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari 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,
Ionut CIOBOTARU-PETRESCU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.94
Din 04 iulie 2024
Adoptatd in Amara
Ex.3
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l.4. Rezultatut faptelor principale si al concluziilor importante

4. Tipul proprietitii: Teren extravilan ~ categoria de folosinta arabil ;
Amplasament: orasut Amara , Tarla 337/2, Parcela 20/ 18 / 2 - judetul Ialomita
Proprietarul imobilului : U.A.T ORAS AMARA

Situatia terenului: ferenul aferent proprietifii in suprafupd de 5.000,00 mp , are regimul
Juridic: proprietate privata ; se afit dn extravitan, Tavia 337/ 2, Parcela 20/18/2
- judetud Inlomita,

5. Solicitantul evaluarii: U, 4. T ORAS AMARA

6. Clientul: U. A T ORAS AMARA
7. Destinatarul: U. 4. T ORAS AMARA
8.

Scopul evaludrii: schimb

BN

9, Baza evaluirii: Valoarea de piati
10. Dreptul evaluat: fntregul drept de proprietate
11, Data evaluarii: 28 iunie 2024
12. Valori estimate:

o Abordarea prin comparatie V1 =5.274,00 EURO
13, Valoarea de piata :

Ve=5.274,00 EURO, sau 26.250,00 LEI

14. Cursul de schimb oficial la data evaluirii: 4,9771 LEVEURD

‘;&.EVALUATOR AUTOR EZAV



1.5, Certificarea evaluatorulni, Declaratia de conformitate, Semnatura

Certificare evaluatorului:

Subsemmatul certific in cunostingd de cauzi si cu buns credinti ci:

- Afirmatiile declarate de cétre mine gi cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte. Estimiirile
§i concluziile se bazeazi pe informafii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si
corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietiii;

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

— Nuam interese anterioare, prezente sau de perspectiva In privinga proprietifii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes personal si nu sunt pértinitor fafi de
vreuna din pirtile implicate;

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

— Am efectuat personal inspectia proprietd{ii imobiliare ce face obiectul raportutui, in prezenta
proprietarului in data de 24,06.2024;

— Posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mengionate in raportu! de evaluare, nici o altd 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 Evaluare — editia 2022 si a Ghidului de evaluare
GE 1 - Verificarea evaluirilor.
Declaratie de conformitate:

Ca elaborator declar ¢a raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat ¥n concordantit 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 c& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fatd de propristatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi
pe solicitarea obiinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de proprietatea evaluati, iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea solicitirl. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, Tmi

T,

{ephelazi

ile prezentate In prezentul raport de evaluare .
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Cap.2. PREMISELE EVALUARIL

2.1. Ipoteze speciale si conditil imitative

Ipoteze generale:

Nu fmi asum nici o raspundere pentru descrierea juridics pusi la dispozitie sau pentru chestiuni
legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si
franzactionabil daci nu se specifica altfel;

Proprietatea este evaluatd fird greviri de sarcini si datorii, daca nu se specificate altfel;

Se presupune ¢i proprietatea este detinutd cu responsabilitate si cd se aplicd un management
competent al acesteia,

Evaluatorul a obtinut informatiile, estimirile gi opiniile necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a {i credibile si evaluatorul consideri ¢d acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu 15i asumi responsabilitatea in privinga acuratetei informatiitor furnizate
de terte parfi;

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

Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau
structurilor sale care ar face ca proprietatea s3 valoreze mai muit sau mai putin. Nu ne asumam
nici o rAspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor;

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare exceptind situafia cind in raportul de evaluare nu a fost identificatd, descrisd
si consideratd o non-conformitate;

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

Se presupune ¢i utilizarea terenului i a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii
descrise i ci nu existd incalcari sau violari ale altor proprietii, daci nu se mentioneazi altfel;
Hu am fost solicitat sfa presupun, fn scopul acestei evaluéiri, ¢ nu existd nici un fel de
contaminanii §i costul activitdtilor de decontaminare my afecteazd.yaloarea;

Nu am fost informat de nici o inspectie sau rapost 7 *tmglée«:p”rczenta contaminantilor sau
materialelor periculoase; S R

Eu nu am ficut nici un fel de investigatie re emt{i\are-‘fa“ ligptle g' oute san prezente atat pe
proprietate ¢t §i pe terenul vecin pentru a s a‘bﬂh ada% axzsﬁ@qweéf;contammare a proprietatii

analizate in aceste utiliziri sau amplasamente gl\({e@& Va:l,qg,gea«e e gstlmata in ipoteza ¢d nu exista
asa ceva; g
Nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existen{a vreunui contaminant, nici nu mi angajez
pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit;

Daca ulterior se va stabili ¢d existd contaminare pe proprietatea analizatd sau pe oricare alf teren
vecin sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportati,

Nu am ficut o expertizd tehnicd a structurii de rezistentd, nici nu am inspectat acele pirti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici bund
corespunzatoare unei exploatiri normale. Opinia asupra starii pargilor neexpertizate si acest raport
nu trebuie Inteles ¢ ar valida integritatea lor.

Conditii 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 utitizate In combinatie cu nici
o altd 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 3 ofere consultant3 ultericard sau si depuna

mértune in instanfd in legaturd cu proprictaiea in chestiune decdt dacid au fost ficute initial
aranjamente In aceastd privingi;




—  Nici una din partile raportului (In special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii publice, stiri,
agentii de vénzare sau alte cdi mediatice, fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului;

—  Orice estiméri ale valorii continute In raport se aplicd Intregii proprietifi §i orice Impéartire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatad dacd acestea nu aun fost
stabilite Tn raport;

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

— Evaluatorul presupune ci cititoru! san utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de
constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, dacd existd, care
impovireazi proprietatea;

— Previziunile, proiectiile sau estimirile con{inute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pe
piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt i sunt influentate de inexistenta (inc#)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare;

— Evaluatorul a fost de acord sé-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client §i 1n scopul precizat in raport.

~  Consimiimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma
este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportutui de evaluare sa poats fi utilizats,
in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
al evaludirii care au fost precizafi in raport. Consim{fimantul scris si aprobarea trebuie obtinute
Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poati 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, vinzare sau altc mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul
de evaluare nu are leg#itura cu valoarea de asigurare;

~  Imprejmuirea, anexele si amenajirile terenului nu au fost evaluate deoarece nu detin documente
de proprietate;

- ]Exn,ta mésuritori cadastmle mtocmlte de catre un specialist aultornzat_gl orela valoarea in

—  Raportul de evaiuare este completat cu fotografii.

2.2, Obiectul, scopul, ntilizarea si instructinnile evalusdrii
¥ Obiectul evaludrii este proprietate agricola , compusi din: ‘
—  Terem-— regim juridic: drept de proprietate pnvata este s1tuat Trd)

» Scopui evaludrii cste estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare analizate in vederea
efectuarii unui schimb

» Utilizareq evaludrii se va face numai in scopul stabilit mai sus si numai de ciitre clientul §i
destinatarul raportului de evaluare.

Destinatarul raportuiui de evatuarc este : U, A, 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 proprietdjii imobiliare,

aga cum a fost definitd mai sus, considerdnd ci aceasta este libera de sarcini. In prezent terenul este
folosit de cétre proprietar .

Mentiondm c# actualmente proprietatea nu este grevata de sarcini .
2.4. TIPUL VALORI ESTIMATE

Tipul valorii estimate este valoarea de pingd. Conform Standardelor Internationale de Fvaluare —

editia 2022 — IVS — Cadru general, paragralul 30: « valoare de piatii este suma estimatd pentru care
7



un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt i un
vanzdtor hotdirdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat 5i in care
pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si frd constrdngere »
Pentru estimarea valorii de piatd au fost aplicate urmitoarele abordari:
~  Abordarea prin comparatii ;
La elaborarea raportului de evaluare si tindnd cont de scopul evaludrii s-au aplicat prevederile
din yrmétoarele:
s Standardele Internagionale de Evaluare 2022 , elaborate de Internationa! Valuation
Standards Council IVSC):
o 1IVS - Cadru general;
o Standarde generale:
" IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare;
2 IVS 102 — Implementare;
IVS 103 — Raportarea evaludirii,
o Standarde referitoare la ctive:
w IVS 230 ~ Dreptul asupra propietdtii imobiliare. Anexd — Proprietatea
imobiliard istoricd;
o Aplicatii ale evaluarii:
v IVS 310 — Evaludri ale depturilor proprietdfii imobiliare pentru garantarea
imprumutului
» Edifia 2018 a Ghidurilor de evaluare si a Ghidurilor metodologice de evaluare ANEVAR:
o Ghid de evaluare GE 1 Verificarea evaludrilor
o Ghid de evalvare GE 2 Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri
o Ghid de evalvare GE 4 Consideratii privind implicatiile substantelor periculoase gi
toxice in evaluare

o Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului
o Ghid metodologic de evaluare GME 2 Evaluare wgarantarea imprumuturilor
o Glosar IVS 2011 4
o Abordarea metodologicd a unor defifi
ANEVAR. T

;-I:,:'j !.“p\“"- e
2.5. Data estimirii valorii Pt

Data evaludrii este 28 iunie 2024 datd la care sun\t‘d;%gam}aﬂ‘@‘; j}gzléﬁsi informatlile, se considers
valabile ipotezele luate In considerare §i sunt valabile ValoilgSititate de evaluator.

Data raportului de evaluare: 28 iumie 2024
2.6. Moneda raportuiui

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

La data evalulrii, cursul oficial de schimb valutar al BNR este 1 EUR =4,9771 LEL
2.7. Modalitafi de plati

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

/s

L
Y

2.8. Inspectia proprietiii

Inspectia proprietitii imobiliare supusa evaludrii s-a efectuat de ciitre mine personal In prezenta
reperezentantului clientului si a proprietarufui la data de 24. 06. 2024 .

fn cuprinsul prezentului raport de evaluare sunt sintetizate observatiile si concluziile care au
rezultat n urma inspectiei.
2.9, Surse de informare utilizate

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

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

¥ Suport Curs “Evaluarea proprietitilor imobiliare” editat de ANEVAR si IROVAL;

v’ Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in limba
romand de ANEVAR;

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



v L Aplicafi cu evaluarea terenului”; - coordonator Sorin V., Stan, Ed. IROVAL Bucuresti ~ 2010;

v ,Costuri de reproductie — Costuri de tnlocuire — 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 proprietiilor in scopu! evaluarii™; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti
- 2007;

v ,,Metoda costurilor segregate”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti — 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 cuprinzand coeficientii de wzurd fizici normali la mijloacele fixe din grupa 1 -
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 publicagiile de profil privind
preturi de tranzactionare, chirii, tendinfe consemnate recent pe piatd imobiliard locald;

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 si nici ca referintd intr-un
document publicat, circulari sau declaratie, sub nici o formd, fard acordul scris si preliminar al
evaluatorului asupra formei In care ar urma si apari. Acest raport este confidential pentru
dumneavoastrd, pentru consilierii dumneavoastrd §i poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat
in raport. Nu acceptdm nici o alti responsabiliiate fatd de o tertd persoand care si poatd face uz de
prezentul raport de evaluare.

2,12, Prezentarea evaluatorului

Lucrarea este executata de citre CIRIPAN VALERIU — NEE
— LEGITIMATTA NR. 18056 d

Cap.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. dentificarea proprietiitii. Descrierea juridics

Proprietatea imobiliard formatd din “ Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ” este
situatd la adresa: oras Amara , Tarla 337 / 2, Parcela 20 / 18 / 2 - judetul Ialomita. Proprietatea
imobiliara , apartine U. A. T ORAS AMARA , cu drept de proprietate privata  conform
Extrasului CF pentru informare anexat.

3.2. Identificarea bunurilor imobile evaluate

Proprietatea imobiliard format3 din “ Teren extravilan - categoria de folosinta arabil ” este situats
la adresa: oras Amara , Tarla 337 /2, Parcela 20/ 18/ 2 - judetul Ialomia .
Descrierea proprietdtii conform identificiirii la data inspectief:
- Teren cu suprafata de 5.000,00 mp — regim juridic: drept de proprietate privata , este situat in
extravilanul orasului Amara — Tarla337/2, Parcela 20/ 18 /2 - judetul lalomita gi tnscris in C.F.
nr. 24288

3.3. Date despre zon#, oras, vecinitigi si amplasare

Propietates analizatd este localizata, ca reglune, in jud. lalomita care face parte din regiunea
Sud-Muntenia situat In partea de sud-est a trii, in CAmpia Bardganului, diviziune estici a Campiei
Roméne, pe cursul inferior al Ialomitei si la interferenta unor vechi si importante drumuri comerciale,
prin care capitala tirii este legati cu Moldova si cu litoralul Mirii Negre. Vecinii judetului Jalomita
sunt: la Nord - judetele Braila si Buziy, 1a Nord-Vest — judetul Prahova, la Vest— judetul Tifov, 1a Sud
— judetul Céldrasi, la Est — judetul Constanta.
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Cuantuin ajustare % ' 0%

Cuantumn ajustare let / mp 0lei/ mp
Pret ajustat euro/mp 5,25 lei / mp
UTILITATI DIPONIBILE lipsa lipsa
Cuantum ajustare % 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 5,25 lei/ mp
FORMA IN PLAN regulata regulata
Cuantum ajustare % 0%
Cuanturm ajustare lei / mp 0 lei/ mp
Pret ajustat eurc/mp 5,25 lei/ mp
PRET AJUSTAT 5,25 lei / mp

0% 0% ' 0%
0 lei/mp 0 lei/mp Glei/mp
530lei/mp 5,43 lei/mp 5,45 lei / mp
lipsa lipsa fipsa
0% 0% 0%

0 lei/mp 0 lei/ mp 0 lei / mp
530/ mp 543 lei/mp 5,45 lei/mp

regulata regulata regrilata
0% 0% 0%
0 lei/ mp 0 lei/mp 0 lei/mp

3530lei/mp 543lei/mp 5,45 lei/ mp

530lei/mp 543 %i/mp 545i/mp

AJUT. TOTALA BRUTA ABS. +0,250ei/mp +0,30lei/mp + 0,43 lei/mp -+ 0,45 lei /mp

NUMAR DE AJUSTARI 2

Ajust. Bruta cea mai mica s-a efec. La comp. A
VALOAREA PROPUSA (lei/mp) - rotund = 5,25
Valoarea de piata propusa (euro )} = 5.274,00
Valoarea de piata propua (lei) = 26.250,00

Curs valutar ia data evaluarii : 1 eurs = 4,9771

LEGITIM,

2 3 2



— AMEX A ML D —

1.2. Pagina de titlu

Raport de evaluare
proprietate imobiliard agricola

- Teren extravilan - Arabil

Orasul Amara , Tarla 345 /3 , Parcela 2 - jud. Ialomita

CLIENT: U.A.T. ORAS AMARA

DESTINATAR: U.A. T ORAS AMARA

EVALUATORAUTORIZAT : CIRIPAN VALERIU - MEMBRU
“L?“C;ﬁ}ﬁ?a;gg» TITULAR ANEVAR - E.PL

. R oozt

- Iunie 2024 -
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1.4. Rezultatul faptelor principale si sl concluziilor importante

1. Tipul proprietitil; Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ;
Amplasament: orasul Amara , Tarln 349/ 3, Parceln 2 - judetul lalomita
Proprietarul imobilulvi : U.A. T ORAS AMARA

Situatia terenului: feremsd aferent proprietiifii in suprafafi de 3.220,00 mp , are regimul
juridic: proprietate privata ; se aflii én extraviian. Tarla 349/ 3, Parceln 2 - judetsl
{alomita.

5. Solicitantul evaluarii: U, A. T ORAS AMARA

6. Clientul: U. 4. T ORAS AMARA
7. Destinatarul: U, A. T ORAS AMARA
8

Scopul evaludrii: schimb

E

9. Baza evaluirii: Valoarea de pingi
10. Dreptul evaluat: fntregul drept de proprictute
11. Data evaluarii: 28 iunie 2024
12. Valori estimate:

o Abordarea prin comparatie V1 = 3.105,00 EURD
13. Valoarea de piata :

Ve=3.105,00 EURQ, sau 15.456,00 LEI

14. Cursul de schimb oficial la data evaluirii: 4,9771 LEVEURO

TR ATORE,
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L.5. Certificarea evaluatorului, Declaratia de conformitate. Semnatura

Certificare evalnatorului:
Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu buni credintd cé:

— Afirmatiile declarate de citre mine $i cuprinse In prezentul raport sunt reale si corecte. Estimirile
si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevarate gi
corecte, precum si pe concluziile inspectici asupra proprietatii;

~  Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate mumai la ipotezele si conditiile
limitative mentionate si se constituie ca analizd nepirtinitoare;

— Nuam interese anterioare, prezente sau de perspectivil in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd 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 evalusirii ¢
legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in funciie de opinia mea;

— Am efectuat personal inspectia proprietdfii imobiliare ce face obiectul raportului, in prezenta
proprietarului Tn data de  24.06.2024;

— Posed cunogtinfele §i experienta necesare Indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat
asistenid profesionald in vederea indeplinirii acestei mistuni de evaluare;

~ Utilizarea raportului de evaluare intocmit de mine poate fi Insofitd de verificarea lui in

conformitate cu Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2022 si a Ghidului de evaluare
GE 1 - Verificarea evalu#rilor.

Declaratie de conformitate:

Ca claborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantit cu
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare — edifia 2022, inclusiv a Ghidului metodologic
de evaluare GME 2 Evaluare pentru garantarea ITmprumuturilor si cu ipotezele si condigiile limitative
cuprinse in prezentul raport. Declar ¢ nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fafd de proprietatea evaluati, Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti 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 solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de ¢laborator, Tmi

BT

i

asum responsabilitatea pentru dateleﬁl concluzule prezentate In prezentul raport de evaluare .
/;;;c
A ) f
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Cap.2. PREMISELE EVALUARII
2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

Ipoteze generale:

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

~ Proprietatea este evaluatd fird grevari de sarcini §i datorii, daca nu se specificate altfel,

~  Se presupune cd proprietatea este definutd cu responsabilitate i ¢ se aplicd un management
competent al acesteia;

~  Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile 51 opiniile necesare intocmirii raportului de evaluare,
din susse pe care le consider a fi credibile §i evaluatorul consideri ci acestea sunt adevarate si
corecte. Evatuatorul nu isi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetel informatiitor furnizate
de terte par(i;

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

—  Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neewdenpate ale propnetatn ale subsolului san
structurilor sale care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu ne asumam
nici o rispundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor;

~ Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare i
utilizare In vigoare exceptind situatia cAnd in raportul de evaluare nu a fost identificatd, descrisd
si considerati o non-conformitate;

—  Se presupune ci 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 ¢8 utilizarea terenului si a constructiilor se realizeaza In cadrul limitelor proprietdtii
descrise §i ci nu existd Inciledri sau violari ale altor proprietiti, dach nu se mentioneaza altfel;

— Fu am fost solicitat sia presupun, 1o scopul acestei evalufiri, c# nu existd nici un fel de
contaminanii si costul activititilor de decontaminare nu afecteazd valoarea;

—  Nu am fost informat de nici o mspec‘;le sau raport care si mchce prezen’ga contaminantilor sau
materialelor periculoase; m}w

— Eu nu am facut nici un fel de investigagie referitoare la ut&hhﬁalﬁﬂ‘e“‘frec %s?aﬁ\prezente atat pe
proprictate cit i pe terenul vecin pentru a stabili dacd @ilstgamg‘mq amu?i e a propricttii
analizate in aceste utiliziri sau amplasamente §i deci valﬁa TRA ste gggtam £n g]epg}’:eza cli nu exista
aga ceva, S 2% “ﬁ/jf

— Nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vr %ﬂﬁn@(ﬁﬂ@\fﬁﬂm&w’ nici nu m# angajez
pentri o expertiza sau o cercetare stiinfificd necesard pentru a‘&efwtiﬂperlt

~ Daca ulterior se va stabili ¢i existd contaminare pe proprietatea analizatd sau pe oricare alt teren
yecin sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportatd;

— Nu am facut o expertizi tehnicd a structurii de remstema, nici nu am mspec‘tat acele parfi care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni
corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stiii par{ilor neexpertizate §i acest raport
nu trebuie inteles ¢ ar valida integritatea lor.

Conditii limitative:

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

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

— Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultantd ulterioard sau sd depuna
mértune in instand in legaturd cu proprietatea in chestiune decéit daci au fost facute initial
aranjamente in aceastd privingd;




-

— Nici una din pértile raportutui (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamsi, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte cii mediatice, fiird acordul scris si prealabil al evaluatorului;

— Orice estimfri ale valorii continute n raport se aplicd intregii proprietiti si orice impértire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimati daci 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 revizuiti cdnd documentele finale sunt disponibile;

— Evaluatorul presupune ci cititorul sau utilizatoru! acestui raport a primit copii ale planuritor de
constructie disponibile §i toate coniractele de inchiriere sau amendamentele, daci existd, care
impovireazi proprietatea;

— Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pe
piafd, pe factorii cererii si ofertel anticipate pe termen scurt §i sunt influentate de inexistenta (inci)
a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbérii conditiilor
viitoare;

— Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii Incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

— Consimiméntul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urm3
este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizati,
in orice scop, de clitre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizali in raport. Consimiimantul scris si aprobarea trebuie obtinute
Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poats fi modificat sau transmis unei terfe
pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, alfii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace, Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul
de evaluare nu are legitur# cu valoarea de asigurare;

—  Imprejmuirea, anexele §i amenajrile terenului nu au fost evaluate decarece nu detin documente
de proprietate; J—

— Exista masurdtori cadastrale intocmite de cétre un specialist autorizaigiise Wi
functie de acestea prin Inmultirea prefului unitar cu suprafata rez@f@tﬁ'ﬁ

S ~ PN LY %J
- Raportul de evaluare este completat cu fotografii. ‘(;gf.ams;ﬁ» ’ 5
[y i 3
2.2, Oblectul, scopul, utilizarea si instructinnile evalufirii ";\%,5 i
. o s . . o ] 3
»  Obiectul evaludrii este proprictate agricola , compusi din: \\vg% v

ey

-~ Teren— regim juridic: drept de proprietate privata, este situat in extra \'?il‘a"ﬁ:ﬁro;asului Amara,
Tarla 349 /3, Parcela 2 - judetul Ialomita si inscris in C.F. nr. 24140 ;

» Scopul evaludrii este estimarea valorii de piagi a proprietitii imobiliare analizate in vederea
efectuarii unui schimb

» Utilizarea evaludrii se va face numai in scopul stabilit mai sus si numai de citre clientul si
destinatarul raportului de evaluare.

Destinatarul raportului de evaluarc este : U A T ORAS AMARA

2.3. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul ¥, A. T ORAS AMARA are drepturi depline de proprietate, privata . In
prezentul raport de evaluare se evalucazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare,

aga cum a fost definitd mai sus, considerind ci aceasta este liberd de sarcini. In prezent terenul este
folosit de citre proprietar .

Menfiondm c# actualmente proprietatea nu este grevati de sarcini .
2.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii estimate este valoarea de piats, Conform Standardelor Internationale de Evaluare —
editia 2022 - 1VS — Cadru general, paragraful 30; « valoare de piafi este suma estimatd pentru care
7



un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(@), la data evaludri, intre un cumpdrdtor hotdrdt i un
vdnzdtor hotdrd, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat §i in care
partile au acfionat fiecare in cunostingdi de cauzd, prudent gi fiird constréngere »
Pentru estimarea valorii de piatd au fost aplicate urmatoarele abordri:
— Abordarea prin comparatii ;
La elaborarea raportului de evaluare si tindnd cont de scopul evaludrii s-au aplicat prevederile
din urmitoarele: ,
*  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;
® IVS 102 — Implementare;
& IVS 103 — Raportarea evaludrii,
o Standarde referitoare la ctive:
* VS 230 - Dreptul asupra propietdtii imobiliare. Anexi — Proprietatea
imobiliard istoricd,
o Aplicatii ale evaludrii;
* IVS 310 — Evaludri ale depturilor proprietdtii imobiliare pentru garantarea
Imprumutului
s 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 evaluare GE 4 Consideratii privind implicatiile substangelor periculoase si
toxice in evaluare

L ALY “'“\\,‘
o Ghid metodologic de evaluare GME 1 ﬁfgﬂ e m,%g 73
o Ghid metodologic de evaluare GME quﬁﬂgﬁ&i‘%t géamtarea tmprumuturilor
o Closar IVS 2011 e #A! 2 - w,'xﬁ&% &)
o Abordarea metodologica a unor d &%}iﬂk@’i}‘ﬁ%ﬂéﬂ%ﬂj FAVS 2018, in interpretareg
ANEVAR. \\:\2,5’ [ il ! g}%" ‘
“%}%ﬂ;w AT - =

2.5. Datz estiméivii valorit A,
Data evaludirii este 28 iunie 2024 dat3 la care sunt disponibile datele si informatiile, se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si sunt valabile valorile estimate de evaluator,
Data raportului de evaluare: 28 junie 2024
2.6. Moneda raportula:i
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 = 4,9771 LEL
2.7. Modalitati de plati
Valoarea estimatd este consideratd ci reflecti plata in numerar (cash) sau in aranjamente
financiare similare compatibile.

e

2.8, Inspectin proprietitii

Inspectia proprietdtii imobiliare supusi evaludrii s-a efectuat de citre mine personal in prezenta
reperezentantului clientului si a proprietarului la data de 24. 06. 2024 .

In cuprinsul prezentului raport de evaluare sunt sintetizate observatiile si concluziile care au
rezultat In urma inspectie.

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” editaty de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in limba
roméind de ANEVAR; T

v ,,Constructii. Cladiri §i alte constructii ingineresti”; autori: C. Pestisanu, C. Burlacuy, C. Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2006;
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v, Aplicatii cu evaluarea terenului”; - coordonator Sorin V. Stan, Ed. IROVAL Bucuresti — 2010;

v Costuri de reproductic - Costuri de inlocuire — Clidiri rezidentiale”; autor Corneliu Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2009,

v ,Costuri de reproductie — Costuri de fnlocuire — Cladiri industriale, comerciale §i agricole.
Construetii speciale™; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuregti — 2010;

v JInspectia proprietdtilor in scopul evaludrii”; awtor Corneliv 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 cuprinzdnd coeficientii de uzurd fizici normald la mijloacele fixe din grupa I -
Construetii”, 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, tendinte consemnate recent pe piati imobiliard locals;

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 fntregime si nici ca referintd intr-un
document publicat, circulard sau declaratie, sub nici o formi, fird acordul scris si preliminar al
evaluatorului asupra formei in care ar urma si apari. Acest raport este confidential pentru
dumneavoastrd, penfru consilierii dumneavoastrd si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat
in raport. Nu acceptdm nici o altd responsabilitate fatd de o ter{d persoand care si poatd face uz de
prezentul raport de evaluare.

2.12, Prezentarea evaluatoralui

- L]EG]["HMA’HA NR 18056

Cap.3. PREZENTAREA DATELOR . a g
\r’ﬂ pagigti gl fl::

3.1. Ideantificarea proprietdii. Descrierea juridici
Proprietatea imobiliard formatd din “ Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ” este
situati la adresa: oras Amara , Tarla 349 / 3 , Parcela 2 - judetul Ialomita. Proprietatea imobiliara ,

apartine . A. T ORAS AMARA , cu drept de proprietate privata conform Extrasului CF pentru
informare anexat.

3.2. Identificarea bunerilor imobile evaluate

Proprietatea imobiliar formata din “ Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ” este situata
la adresa: oras Amara , Tarla 349 /3, Parcela 2 - judetul Talomita .
Descrierea proprietitii conform identiticdrii la data inspectiei:
- Teren cu suprafata de 3.220,00 mp — regim juridic: drept de proprietate privata , este situat in
extravilanul orasului Amara — Tarla 349 / 3, Parcela 2 - judetul Ialomita si inseris in C.F. nr.
24140

3.3. Date despre zond, oras, vecinititi si amplasare

Propietatea analizatd este localizati, ca regiune, ia jud. lalomifa care face parte din regiunea
Sud-Muntenia situat In partea de sud-est a tirii, in Cdmpia Bardganului, diviziune estici a Campiei
Romane, pe cursul inferior al Ialomitei i la interferenfa unor vechi i importante drumuri comerciale,
prin care capitala {Arii este legatd cu Moldova gi cu litoralul Mirii Negre. Vecinii judetului lalomita
sunt: la Nord - judetele Briila si Buzau, la Nord-Vest — judetul Prahova, la Vest — judetul ilfov, la Sud
— judeful Caldragi, la Est — judetul Constanta.

9



Populatia totald g judeislui: 296,486 din eare fm mediul wrban: 115.478, respectiv medin
rural: 181.008. densitatrea populatiei: 66,60 locuitori/m®

Suprafaga judetulni: 4.453 km?, din care (mediul urban: 395 km?, respectiv rural: 4.058 km?).

Organizarea: Judeul lalomita este organizat administrativ in: 3 municipii: Slobozia (resedinta
de judef), Urziceni, Fetesti; 4 orage: Tanddrei, Amara, Céizinesti, Fierbinti-Tirg; 57 de comune; 121
de sate.

3.4. Informatit despre amplasament

Proprietate analizatd este un lot de teren cu suprafata de 3.220,00 m?2.

Caracteristica zonei: rezidentiala .

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

Utilitafi existente pe proprietate: lipsa .

Utilitati existente la limita de proprietate: energie electrica; apa ;
Amplasamentul bunului imobil , este situat in extravilanul orasului Amara ~ Tarla 349/ 3 , Parcela
2 - judetul Ialomita si tnscris in C.F. nr. 24140

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

3.6. Analiza pietei imobiliare

Piaga imebilinrd se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimbd drepturi de proprietate contra attor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piaji se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriagilor tipici.

La nivel naticanl piata imobilara a inregistrat 7n ultima pericads un regres substantial,

in cazul prezentului imobil, tindnd cont de estimérile privind cea mai bun# utilizare, piata se
defineste ca piata a terenurilor extravilane , consiruite In anii '90<'2000, piatd a cirei localizare
geograficd este zona urbana

Din punct de vedere edilitar: zona in ugoard dezvoitare.

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

Proprietaiii similare au fost tranzactionate pe parcursul anului 2020+2024 la preturi de 0,8 +1,0
euro/mp.

Conctuzii §i tendinte privind piata proprietdfii: Piad slab activd. Tendinid d g_‘! he;are a pietii,
Rezultatul cercetdrii. tendinte de reducere si stabilizare a preturifor / chirf A
fn anexe sunt prezentate extrase privind preturile / chiriile de ofe“ Al
proprietéfii. i

v mwrfz

ﬁ%ﬂ%ﬁﬂﬁde piatd al
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Cap.4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

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

Cea mai bun utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza ci ar fi liber/neocupat), cét
§i pentru proprletatea imobiliard existentd (teren si constructiile de pe ei). Pentru a fi luatd in
considerafie, cea mai buna utilizare trebuie s indeplineascd patru conditii si fie:
- legal permisa;
- fizic posibild;
- financiar fezabili;
- 54 ducd la valoarea cea mai mare.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.



larea prin piatd a fost aplicata in limita ofertelor restranse identificate pe piata a unei
roprietdti { existd tranazactii recente si oferte foarte putine si nerelevante la nivelul

2a determinatd prin metoda capitalizarii veniturilor , se bazeazd pe o serie de incertitudini
e stabilire a pretului chiriei, cheltuielile ce revin proprietarubui ete.), Incét veniturile anuale
fel da proprietatt nu sunt cu certitudine previzionabile, precum gi faptul ci piata unei astfel
ta4i este foarte restransa (nu existd tranzactii numeroase la nivelul localitatii} si nu a fost

| in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
wcestora si informatiilor de piatd care au stat Ia baza aplicirii lor si, pe de altéi parte scopul
i caracteristicile proprietifii imobiliare, valoarea estimatd pentru proprietatea in discufie va
se tind seama de valoarile rezultate in urma aplicirii metodei de evaluare { metoda
lor ).

nenea, tindnd cont ¢d nici un cumpérator avizat nu va pliti pentru proprietatea in cauza mai
valoarea de piagd pentru una echivalentd sau cu utilitate asemanitoare, in aceleasi conditii
tare, opinia mea in privinta alegerii valorii de piati pentru proprietatea evaluatd este
a:

ia evaludirii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
a este il valoarea de piafd a proprietdtii imobiliare i corespunde valoarea de

Vp = 3.105,00 EURO, sau 15.456,00 LEI
\EA DE PIATA

areq de piata (V) reprezintd valoarea cea mai relevantd pentru proprietatea imobiliari
ezultatd prin aplicarea a cel putin unei metode de evaluare, cea mai potrivitd pentru obiectul
In cazul de fatd, in opinia evaluatorului, valoarea de piata , este datd de valoarea rezultati
slicdrii abordarii prin comparatii , respectiv:

:a de plata a proprietd{ii imobiiliare evaluate “ Teren extravilan - categoria de folosinta
’, situata in exiravilanul orasului Amara — Tarla 349 /3 |, Parcela 2 - judetul Talomita gi
n C.F. nr. 24140, este:

Ve = 3.105,00 EURQ, sau 15.456,00 LEI

rile ru contin TVA |

7 valutar BNR la 28.06.2024.: 49771 lei/euro.

o

‘AK-"!Q

b
A »;ALUATOR AUTORIZAV/:
,Q“i)%y s rAaY I'MTATr A r /

situat in
UAT ORAS

Comparabila I
50.000,00
5,00 lei / mp
oferta
0%
0lei / mp
5,00 lei/ mp
mi sumé
0%
0 lei/mp
y 5,00 lei/ mp
absolut
0%
0 lei/ mp
) 5,00 let / mp
nymerar
0%
Olei/mp
5,00 lei/ mp
nepartinitor
0%
0lei/ mp
5,00 lei/ mp
curente
0%
0lei/mp
ip 5,00 lei/ mp

comuna
10 %

0,50 lei/ mp

5,50 lei / mp

50.660 mp
-0,10%
~0,05let/ mp
5,45 let/ mp
arabil
0%
0 lei / mp
5,45 lei / mp
pamant
0%
O lei/mp
5,45 lei / mp
drept



Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/mp 0 lei / mp 0 lei/ mp 0 lei/ mp
Pret ajustat euro/mp 5,25 let / mp 5,05 lei/ mp 445%ei/mp  545lei/mp
UTILITATI DIPONTBILE lipsa Hpsa lipsa fipsa tipsa
Cuantum ajustare % 0% 0 % 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0lei/ mp Clei/ mp 0 lei/ mp Olei/mp

Pret ajustat lei/ mp 525lei/mp  53,05/mp 445lei/mp 545 lei/mp
FORMA IN PLAN neregulata regulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare % 5% -5 % -5 % -5 %
Cuantum ajustare let / mp -026lei/mp -0,25lei/mp -0,22lei/mp - 0,27kei/ mp
Pret ajustat euro/mp 4,99 lei/mp 4,80 lei/mp 423 lei/mp 5,18 lei/mp
PRET AJUSTAT 49%0ei/mp 4,80 lei/mp  423ei/mp 5,18 lei/ mp
AJUT. TOTALA BRUTA ABS. - 0,00 tei/ mp - 0,20 lei/ mp - 8,77 lei/ mp + 9,18 lei /mp
NUMAR DE AJUSTARE 3 2 3 3

Ajust. Bruta cea mai mica s-a efec. La comp. B
VALOAREA PROPUSA (lei/ mp) - rotund = 4,80
Valoarea de piata propusa { euro) = 3.105,00
VYaloarea de piata propua {lei) = 15.456,00

Curs valutar la data evaluarii ; 1eure = 4,977}

EVALUATOR AUTORIZATY
SPFCIALITATEA
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1.4. Rezultatul faptelor prineipale si al comcluziilor importante

BN b

O P N =

Tipul proprietitii: Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ;
Amplasament: orasul Amara , Torla 337/ 2, Parcelz 20 - judetul Inlomita
Proprietaru] imobilului : RADU [ON si RADU IOANA

Situatia terenului: ferenul aferent proprietiifii in suprafati de 8.500,00 mp , ave regimul
Juridic: proprietate private ; se afli fn extravilan. Tarla 337/2, Parcela 20 - judetul
Inlomita.

Solicitantul evaluarii : RADU JON si RADU IQOANA

Clientnl: RADU ION si RADU IQOANA
Destinatarul: RADU ION si RADU I0ANA

Scopul evaludrii: schimb
Baza evalvlrii: Valoaren de piati

10, Dreptul evaluat: futregul drept de proprietate
11. Data evaluarii: 28 junie 2024
12, Valori estimate:

o Abordarea prin comparatie V1 = 8.966,00 EUROQ

13. Valoarea de piata :

Vr=8.966,00 EURO, sau 44.625,00 LEI

14. Cursul de schimb oficial la data evaludrii: 4,9771 LE/EURQ




1.5. Certificarea evaluatornlui. Declaratia de conformitate. Semaatura

Certificare evaluatorului:

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzi si cu buni credingg ci:

— Afirmatiile declarate de cétre mine i cuprinse tn prezentul raport sunt reale si corecte. Estimarile
$i concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de ciitre evaluator ca fiind adevirate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietifii;

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

— Nuam interese anterioare, prezente sau de perspectivi in privin{a proprietégii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes personal si nu sunt partinitor fag¥ de
vreuna din pértile implicate;

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

— Am efectuat personal inspectia proprietdtii imobiliare ce face obiectul raportului, in prezenta
proprietarului in data de  24.06.2024;

— Posed cunogtingele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu

exceptia persoaneior mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat
asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare;

~ Utilizarea raportului de evaluare intocmit de mine poate fi insotiid de verificarea lui in

conformitate cu Standardelor Internationale de Evaluare — editia 2022 si a Ghidului de evaluare
GE 1 - Verificarea evaludrilor.

Declaratie de conformitate:

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost realizat in concordantd cu
prevederile Standardelor Infernagionale 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 cd nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fafd de proprietatea evaluats. Rezultatele prezentubui raport de evaluare nu se bazeazi
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de proprietatea evaluatd, iar remunerarea evaluirii nu se face In functie de
satisfacerea unei asemenea solicitirl, In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare .




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

Ipoieze generale:

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

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

— Se presupune ci proprietatea este deinuti cu responsabilitate si ca se aplicd un management
competent al acesteia;

- Evaluatorul a obtinut informatiile, estimérile §i opiniile necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a fi credibile gi evaluatorul considerd i acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu i5i asuma responsabilitatea 1n privinta acuratetel mformatiilor 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-| ajuta pe cititor si vizualizeze proprietatea;

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

— Se presupune ¢ proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare exceptdnd situatia cand in raportul de evaluare nu a fost identificats, descriss
si consideratd o non-conformitate;

— Se presupuie ¢d au fost sau pot fi obtiiute sau refanoite toate autorizatiile, licentele, certificatele
de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de instituiile locale, regionale sau nationale, pentru
fiecare utilizare pe care se bazeazs estimarea valorii:

— Se presupune ¢i utilizarea terenului ¢i a constructiilor se realizeazi in cadrui limitelor proprietagii
descrise §i ¢ nu existi ncaledri sau violari ale alior proprietési, dacd nu se mentioneazi altfel;

— Eu am fost solicitat sda presupun, in scopul acestei evaludisi, ci nu existi nici un fel de
contaminanti si costul activitafilor de decontaminare nij af z& valoarea;

- Nu am fost informat de nici o inspectic sau rgfféﬁ' Waﬁ“‘éﬁﬁgﬂi‘d@},prezmta contaminantilor sau

" materialelor periculoase; 45_7‘;';5%;* A\w@?ﬁ&\ﬁ -

— Eu nu am ficut nici un fel de investigatic § gﬁg@"&iare g1l Eizé ,

: ¢ trecute sau prezente atit pe
proprietate cit si pe terenul vecin pentru k‘f‘ tabi “@gg;é\%‘;%g}s@:a} feo contaminare a proprietaii

4 n Yk v . sios . ook w 2w
analizate in aceste utilizari sau amplasameniéy {%%Sﬁﬂi? Fha'pste estimati in ipoteza cd nu existi
e e
aya ceva; REEOEY AL

— Nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existerfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez
pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit;

— Daca ulterior se va stabili ¢4 existd contaminare pe proprietatea analizati sau pe oricare alt teren
vecin sau cd mijloacele care au fost puse In fimctiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportati;

— Nuam ficut o expertizi tehnicd a structurii de rezistents, nici nu am inspectat acele pirti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni
corespunzdtoare unei exploatiiri normale. Opinia asupra stirii partilor neexpertizate si acest raport
nu trebuie inteles cd 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
0 altd evaluare, In caz contrar ele fiind nevalide;

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

-~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi soficitat si ofere copsultantd ulterioara sau si depuni
martune In instangd in legaturd cu proprietatea n chestiune decat daci au fost ficute initial
aranjamente n aceastit privinta;



-~ Nici una din péartile raportului (in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclams, relafil publice, stiri,
agentii de vinzare sau alte cii mediatice, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului;

-~ Orice estimiri ale valorii conginute in raport se apiici intregii proprietiti si orice Jmpirtire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost
stabilite Tn raport;

—  in pregitirea evalufirii au fost folosite doar acele documente preliminare avute la dispozitie. Prin
urmare analiza este supusd unei revizuiri cdnd documentele finale sunt disponibile;

~  Evaluatorul presupune cg cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de
constructie disponibile si toate contractele de fnchiriere sau amendamentele, dacd existd, care
impovéreaz® proprietatea;

— Previziunile, prowcmle sau estimdrile confinute in raport se bazeazd pe condiiile curente de pe
piati, pe factorii cererii si ofertei antlclpate pe termen scust 51 sunt influentate de inexistenta (incd)
a unel economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare,

— EBvaluatorul a fost de acord séi-gi asume realizarea misiunii Incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

~ Consim{amdntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dac al acestuia din urmi
este necesar), trebuie obiinui inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizaty,
in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari
al evaludirii care au fost precizai in raport. Consim{fimantul scris si aprobarea trebuie obtinute
Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s# poati fi modificat sau transmis unei terte
pérfi, inclusiv altor creditori ipotecari, alfii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii pubtice, informafii, vAnzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguritorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul
de evaluare nu are legliturd cu valoarea de asigurare;

~ $mprejmuirea, anexele gi amenajdrile terenului nu au fost evaluate deoarec% detin documente
de proprietate; o

~ Exista msurdtori cadastrale intocmite de céitre un specialist amwﬁ §i sgg@ﬁ&elg Yaloarea in
functie de acestea prin inmulfirea prefului unitar cu suprafata re:zmta.t

— Raportul de evaluare este completat cu fotografii. O

2.2, Obiectul, scopul, utilizarea si instructiunite evaluirii
> Obiectul evaludirii este proprietate agricola , compuss din:

—  Teren— regim juridic: drept de proprietate privata, este situat in extravilanul orasului Amara ,
Tarla 337/ 2 , Parcela 20 - judetul lalomita i inscris in C.F. nr. 24411 ;

> Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare analizate in vederea
efectuarii unui schimb

» Utilizarea evaludrii se va face numai i scopul stabilit mai sus si numai de ciiire clientul si
destinatarul rapertului de evaluare.

Destinatarul raportului de evaluare este : RADU TON si RADU IOANA

2.3. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarii RADU ION si RADU IOANA au drepturi depline de proprietate, privata . In
prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietétii imobiliare,

aga cum a fost definitd mai sus, considerfind ¢i aceasta este liberd de sarcini. in prezent terenul este
folosit de citre proprietar .

Mentionsm c# actualmente proprietatea nu cste grevati de sarcini .
2.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii estimate este valoarea de piagd. Conform Standardelor Internationale de Evatuare —
edifia 2022 ~ IVS — Cadru general, paragraful 30: « valeare de piatd este suma estimatd pentry care
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un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(5), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vinzdior hotdrdt, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat §i in care
parfile au actionat fiecare in cunosting de cauzd, prudent i fiird constrdngere »
Peniru estimarea valorii de piatd au fost aplicate urmitoarele abordiri:
- Abordarea prin comparatii ;
La elaborarea raportului de evaluare $i tinind cont de scopul evaluarii s-au aplicat prevederile
din urmétoarele:
* Standardele Internationale de Evaluare 2022 , elaborate de International Valuation
Standards Couneil (IVSC):
o IVS - Cadru general;
o Standarde generale:
* IVS 101 - Sfera misiunii de évaluare;
v VS 102 — Implementare;
v IVS 103 — Raportarea evaludrii,
o Standarde referitoare la ctive:
¥ 1VS 230 — Dreptul asupra propietditii imobiliare. Anexd - Proprietatea
imobiliard istoricd;
o Aplicatii ale evalufrii;
= IVS 310 - Evaludri ale depturilor proprietdtii imobiliave pentru garantarea
imprumutului
» Editia 2018 a Ghidurilor de evaluare gi a Ghidurilor metodologice de evaluare ANEVAR:
o Ghid de evaluare GE 1 Verificarea evaludrilor
o Ghid de evatuare GE 2 Evaluarea proprietditii imobiliare generatoare de afaceri
o (Ghid de evaluare GE 4 Consideratii privind implicatiile substanelor periculoase si
toxice in evaluare
Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului
Ghid metodologic de evaluare GME 2 Evaluare pentru gw’amarea imprumuturilor
Glosar IVS 2011 u;ec

Abordarea metodologicd a unor definitii s termem din,, IV$E%8 n interpretarea
ANEVAR, N
2.5, Data estimdrii valorii ' DSl
Data evaludrii este 28 junie 2024 dati Ia care sunt dlspcmihﬂe dai’téf[q gxéihfbﬁfna‘;nle, se considerd
valabile ipotezele luate In considerare si sunt valabile valorilé ast” H
Data raportului de evaluare: 28 iunie 2024 T
2.6. Moneda raporéufui ’
Moneda In care va fi exprimati valoarea de piafi estimatii este LEU consolidat in EUR.
La data evaludrii, cursul oficial de schimb valutar al BNR este 1 EUR = 4,9771 LEL
2.7, Modalititi de plati
Valoarea estimatd este consideratd ci reflects plata In numerar (cash) sau In aranjamente
financiare similare compatibile.
2.8, Inspectia proprietagii
Inspectia proprietétii imobiliare supusa evaludrii s-a efectuat de ciitre mine personal in prezenta
reperezentantutui clientului §i a proprietarufui la data de 24. 06, 2024 .

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

e o OO

2.9, Surse de informare utilizate

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

v .Standarde Internationale de evaluare — 20227 adoptate de ANEVAR,;

v" Suport Curs “Evaluarea proprietiitilor imobiliare” editat de ANEVAR si IRCVAL;

v, Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in limba
roméni de ANEVAR;

v Constructii. Clidiri si alte constructii ingineresti”; autori: C. Pegtisanu, C. Burlacu, €. Schiopu,
Ed. IROVAL Bucuresti — 2006;



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

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

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

v' Inspectia proprictitilor in scopul evaluirii”; autor Corneliu Schiopu, Ed. IROVAL Bucuresti
- 2007,

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

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

v ,,Ghidul cuprinzind coeficientii de uzurd fizici normals 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 imobiliars, cotidienele, site-uri i publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piatd imobiliard locali;

v" De asemeneca 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 si nici ca referintd intr-un
document publicat, circulari sau declaratie, sub nici o formi, fird acordul scris i preliminar al
evaluatorului asupra formei In care ar wrma si apari. Acest raport este confidential pentru
dumneavoastrs, pentru consilierii dumneavoastri si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat
in raport. Nu acceptim nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoand care si poatd face uz de
prezentul raport de evaluare.

2.12. Prezeniarea evalustorumiui

Lucrarea este executatd de citre CIRIPAN VAILERIU - MEMBRU
-~ LEGITIMATTIA NR. 18056 ;

Cap.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietitii. Descrierea juridica AN

Proprietatea imobiliard formatd din * Teren extravilan - categoria de folosinta arabil * este
situatd la adresa: oras Amara , Tarla 337 / 2, Parcela 20 - judetul Ialomita. Proprietatea imobiliara ,
apartine RADU 10N si RADU IOANA, cu drept de proprietate privata conform Extrasului
CF pentru informare anexat.

3.2. ldentificarea bunurilor imobile evaluate

Proprietatea imobiliard formati din  Teren extravilan — categoria de folosinta arabil ” este sifuati
la adresa: oras Amara , Tarla 337 /2 , Parcela 20 - judetul Ialomita .
Descrierea proprietitii conform identificirii la data inspectiei:

- Teren cu suprafata de 8.500,00 mp — regim juridic: drept de proprietate privata, este situat in

extravilanul orasului Amara — Tarla 337/ 2, Parcela 20 - judetul [alomita si inscris in C.F. nr.
24411

3.3. Date despre zoni, oras, vecinitati si amplasare

Propietatea analizatd este localizati, ca veginne, in jud. Ialomita care face parte din regiunea
Sud-Muntenia situat in partea de sud-est a (irii, in Campia Bariganului, diviziune estici a Campiei
Roméne, pe cursul inferior al Ialomifei §i Ia interferenta unor vechi si importante drumuri comerciale,
prin care capitala {Arii este legatd cu Moldova si cu litoralul Mirii Negre. Vecinii judetnlui Talomita
suat: la Nord - judetele Braila si Buziuy, 1a Nord-Vest — judetul Prahova, la Vest — judetul Ifov, la Sud
— judetul Caldrasi, la Est — judetul Constanta.
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Populuiia totald 2 judeislui: 296.486 din care Ta medini urban: 115,478, respectiv madivd
rural: 181.008. densitatrea populatiei: 66,60 locuiiori/km?.

Suprafata judetulni: 4.453 km?, din care (mediul urban: 395 km?, respectiv rural: 4,058 km?).

Organtrarea: Judetul lalomifa este organizat administrativ in: 3 municipii: Slobozia {resedinga
de judet), Urziceni, Fetesti; 4 orage: Tanddrei, Amara, Cizanesti, Fierbinti-Tirg; 57 de comune; 121
de sate.

3.4, Informatii despre amplasament

Proprietate analizatd este un lot de teren cu suprafata de 8.500,00 m?.
Caracteristica zonei: rezidentiala .
Din punct de vedere al restrictiilor de construire, zona se conformeaza P.U.G. si R.L.U.
Utilitati existente pe proprietate: lipsa .
Utilitati existente la limita de proprietate: energie elecirici; apa ;
Amplasamentul bunului imobil , este situat in extravilanul orasului Amara —Tarla 337 /2, Parcela
20 - judetul Talomita si tnscris in C.F. nr. 24288
3.5. Date privind impozitele si taxele
La nivelul orasului Amara , cota de impozitare este previizuta la art. 251, alin.2 din Legea n.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si completirile ulterioare.

3.6. Analliza pletei imobiliare

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

La nivel natioanl piata imobilard a inregistrat In ultima pericadd un regres substantial.

Tn cazul prezentului imobil, tindnd cont de estimrile pmvmd cea mai bund utilizare, piata se

defineste ca piata a teremurilor extravilane , construite in anm @QO“«pla‘;a a cdrei localizare
geograficd este zona wurbana

Din punct de vedere edilitar: zona n usoard dezvoltare .
Din punct de vedere economic: localitate cu economie!

apy ﬁﬁﬁv%ﬁ@‘iﬁm ris Eic;at
Proprietitii similare au fost tranzaciionate pe parcursﬁfgam;im ﬁmﬂ—z@“@ 1 preturi de 0,8 +1,0
euro/mp. ! ‘

\,\C 2,1 3 h
Concluzii gi tendinte privind piaja proprietdii: Piagd slab dwtzm"»’%’?fhdm;a de dezghetare a pietii.

Rezultatul cercetirii: tendinte de reducere si stabilizare a pregurilor / chiriei etc.

In anexe sunt prezentate extrase privind prefurile / chiriile de ofertare pe segmentul de piatd al
proprietitii.

Cap.4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1, Cea mai buna utilizare 2 terenului considerat ca fiind agricol

Cea mai bund utilizare se va considera att pentru teren (In ipoteza ci ar fi liber/neocupat), cat
si pentru proprictatea imobiliard existentdi (teren si constructiile de pe el). Pentru a fi luati in
considerafie, cea mai bund utilizare trebuie sa indeplineasci patru conditii s# fie:

- legal permisi;
- fizic posibila;
- financiar fezabila;
- sé duca la valoarea cea mai mare,
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.



fn cazul de fayi datoriti faptulut cd zona in care este amplasaté proprietate de evaluat este o zond
administrativ - industriala si findnd cont §i de prevederiie UG, — CMBU peniru terenui considerat
liber este ceq agricola .

4.2, Cea mai buna utilizare a proprietit{ii consideratd agricola
Inn acest caz existd doud motive:
- identificarea utilizarii proprietd(ii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului
investit;
- identificarea proprietitilor comparabile.
Deci CMBU pentru terenul considerat construit este cea agricola |

4.3. Valoarea terenului

Pentru evaluarea terenulul existd sase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor
Internationale de Evaluare (GN1, paragraful 5.25), respectiv: comparagia vanzdrilor, parcelarea §i
dezvoltarea, repartizarea (alocarea), extractia, tehnica rezidualdl a terenului $1 capitalizarea rentei
Junciare (chiriei). Dintre acestea cea mai relevanti este comparatia varzdrilor

Tn cazul de fai avand in 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 la nivelul orasului Amara , s-au Tnregistat foarte putine franzactii cu parcele de
teren. Prefurile au fost cuprinse in plaja 0,8 - 1,0 Euro/m?.

Ofertele fn zona analizatd sunt cuprinse intre 0,8 +1,0 Euro/m?2 Marja de negociere este situati
intre 10 +20%

Pretul mediv al zonei este de T Euro/m®, pref pe care l-am adoptat si noi in abordarea prin piagi
pentru estimarea valorii de piata.

In cazul prezentului raport de evaluare, estimarea valorii de piati a terenului nu este relevanti .

V1 =_ EURO (rotunjit), respectiv_ EURO/m”

4.4. Reconciliarea valorilor. Valoarea estimatd propusi, opinia si concluziile evalnatorubus.
Reconciliarea valorilor

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate ¢ ticaidele Internationale de
Evaluare, ediia 2022, in baza actelor puse la dispozitie de citre¢lisas st ‘éi‘tﬁa@ gmnstatata pe teren
in cadrul inspectiei bunului evaluat, ocazie cu care s-au efecguat”\#er&ﬁ@@;ﬁ‘l% flecesie privi
mobil evaluat. L 2 ’“’

Raportul de evaluare a fost intocmit in urmitoarele 1potezef

a. informatiile furnizate de client sunt considerate autent‘l :

b. toate documentele tehnice se presupun a fi corecte; '

¢. nu s-au ficut investigafii asupra prezentel sau absentei substanfgelor nocive prezente sau
emanate Tn funcfionarea utilajelor. Evaluarea a fost realizatd considerfind cd nu existd pierderi de
valoare din cauza acestor deficiente,

in vederea efectuirii evalusrii au fost luafi In considerare toti factorli care au influentd asupra
valorii/obiectului evaluirii §i nu au fost omise In mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
evaluatorului, sunt corecte §i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

fn urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior a fost obtinuta urmatoarea valoare:

v' Abordarea prin comparatii : Vi= 8.966,00 FURQ

Valoarea estimatd propusd, opinia §i conclugiile evaluatorului
Pentru reconcilierea rezultatelor am reviizut Intreaga evaluare pentru a avea siguranta ci datele
disponibile, tehnicile analitice, logica §i rationamentele aplicate au condus la ]udecau consistente.
fn analiza gi reconcilierea rezultatelor am avut in vedere urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subliectivi;
- evaluarea este o comparare;
- orientarea spre piafa.




Aboradarea prin piatd a fost aplicatd in limita ofertelor restranse identificate pe piata a unei
asfel de proprietdfi ( existd tranazaciii recente si oferte foarte putine si nerelevante la nivelul
localitatii).

Valoarea determinati prin metoda capitalizaril veniturilor , se bazeazi pe o serie de incertitudini
{ex. baza de stabilire a pretului chiriei, cheltuietile ce revin proprietarului ete.), incat veniturile anuale
al unei astfel de proprietdti nu sunt cu certitudine previzionabile, precum si faptul cd piata unei astfet
de proprietdti este foarte restransé {nu existd tranzactii numeroase la nivelu! localitatii) si nu a fost
aplicata .

Avind in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevania acestora si informatiilor de piata care au stat la baza aplicirii lor si, pe de alti parte scopul
evaludrii gi caracteristicile proprietifii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va
trebui sd se tind seama de valoarile rezultate in wrma aplicirii metodei de evaluare ( metoda
comparatiilor ).

Deasemenea, tinAnd cont ¢i nici un cumpéritor avizat nu va pliiii pentru proprietatea in cauzi mai
mult decét valoarea de piagd pentru una echivalentd sau cu utilitate aseminitoare, In aceleasi conditii
de exploatare, opinia mea n privinta alegeril valorii de piati pentru proprictatea evaluatd este
urméitoarea:

in urma evalugirii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este cd valoarea de piatd a proprietafii imobiliare 1i corespunde valoarea de

Vp = 8.966,00 EURQ, sau 44.625,00 LEI
VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piata (Vp) reprezintd valoarea cea mai relevantd pentru proprictatea imobiliari
evaluati, rezultatd prin aplicarea a cel putin unei metode de evaluare, cea mai potrivita pentru obiectul
evaludrii. In cazul de fatd, in opinia evaluatorului, valoarea de piata , este dati de valoarea rezultati
in urma aplicirii abordarii prin comparatii , respectiv:

Valoarea de piata a proprietitil imobiiliare evaluate “ Teren extravilan - categoria de folosinta
arabil ”, situata in extravilanu! orasului Amara - Tarla 337 / 2, Parcela 20 - judetul alomita si
fnscris in C.F. nr. 24411, este:

Vp = 8.966,00 EURD, sau 44.625,90 LET
Note ;

— Valorile nu congin TVA !
~ Curs valutar BNR In 28, 06.2024 : 4,9771 lei/euro.




Anexa nr. 1

EVALUARE TEREN

Pentru terenul cu categoria de folosinta arabil in suprafata de 8.500,00 mp situat in
extravilanul localitatii Amara, tarla 337 /2 , parcela 20 - judetul Ialomita, proprietatea RADU ION si
RADU IOANA , inscris in cartea funciara cu nr. 24411 si Nr. Cadastral 24411

Element de comparatie Subicct Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

Suprafata - mp 8.500,00  22.500,00 7.000,00 60.000,00 50.000,00
Pret oferta — lei / mp - 5,00 1ei/mp 5,00 lei/ mp 5,00 lei / mp 5,00 lei / mp
Tipul comparabilei - oferta oferta oferta ofzrta
Marja de negociere % 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie - 0 lei/mp Clei/mp 0 lei / mp 0lei/mp
Pret estimat tranzactie - 5,00 lei/ mp 5,00 lei/ mp 5,00 let/mp 5,00 lei/ mp
Restrictii legale ma  sumt my swmnt Y sumt mu sumt nu sumnt
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/ mp 0 lei/mp 0lei/ mp 0 lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 5,00 lei/mp 5,00 lei / mp 5,00lei/mp 5,00 lei/ mp
Drept prop. Transmis absolut absolut absolut absolut absolut
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% o %
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/ mp 0 lei/mp 0lei/mop 0 lei / mp
Pret ajustat euro/mp 5,00 lei/mp 5,00 lei/mp 5,00 lei / mp 5,00 lei / mp
Conditii de finrantare numerar numerar numerar numerar nRmerar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare lei/ mp Olei/ mp ¢ lei/ mp 0lei/ mp 0 lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 5,00 lei/mp  5,00%ei/mp  5,00lei/mp 5,00 lei / mp
Conditii de vanzare mepartinitor nepartinitor nepartinitor mepartinitor  nepartinitor
Cuantum ajustare % 0% 0% . 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/ mp 0 let/ mp: ??Q\\‘Lei/mp Clei/ mp
Pret ajustat lei/mp 5,00 lei/ mp S/TQfJ’ fek ch\@‘ ,ﬂg;%ei /mp 5,00 lei/mp
Conditii de piata curente curente (gurénteit 50 cyitente curente
Cuantum ajustare % 0% 0% 0 %
Cuantom ajustare lei / mp 0lei/mp 9 lejdiyps: > 5, lei/ mp 0lei/mp
Pret ajustat lei/mp 5,00 lei/mp  “5300 lebdndze:375,00 lei/mp 5,00 lei/ mp
ELEMENTE SPECIFICE PROERIETATI
LOCALTZARE oras comuna oras municipiu COmuEna
Cuantum ajustare % 10 % 0% -10 % 10 %
Cuantum ajustare lei / mp 0,50 lei / mp 0 lei/mp 0,50/ leimp 0,50 lei / mp
Pret ajustat lei/mp 5,50 lei / mp 5,00 lei / mp 4,50 lei/mp 5,50 lei/ mp
CARACTERISTICT FIZICE
SUPRAFATA MP 8.500mp  22.500 mp 7.000 mp 60.000 mp 50,600 mp
Cuantum ajustare % - 0,045 % +1,04 % -0,12 % -0,10%
Cuantum ajustare lei / mp -0,251lei/mp 0,06 lei/ mp -0,05 euro/mp —0,05lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 525lei/mp  5,051ei/mp 445]ei/mp  545lei/ mp
CAT.DE FOLOSINTA  arabii arabil arabil arabil arabil
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0lei/mp 0lei/ mp 0lei/ mp Olei/mp
Pret ajustat lei/mp 525lei/mp  5,05lei/mp  4,451ei/mp 5,45 lei /mp
AMENAJART EXTERIOARE pamant pamant balast asfalt pamant
Cuantum ajustare % 0% 5% +20% 0%
Cuantum ajustare lei / mp Clei/mp 0,25 lei/ mp 0,89 lei/ mp 0lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 525lei/mp  5,30kei/mp 5,43 lei / mp 5,45 lei/ mp

TOPOGRAFIE drept drept drept drept drept



Cuantum ajustare % 0% 0% 0% ' 0%

Cuantun ajustare lei / mp Olel/mp Clei/ mp Clei/mp 0 lei/mp
Pret ajustat euro/ mp 5,25 lel/ mp 530kei/mp 543lki/mp  545lel/mp
UTILITATI DIPONIBILE lipsa lipsa lipsa EHpsa fipsa
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei/ mp 0 lei/ mp 0 lei/ mp 0 lei/ mp
Pret ajustat lei/mp 525lei/mp 5,30/ mp 543 lei/mp 5,45 lei/mp
FORMA IN PLAN regulata regulata regulata regulata regulata
Cuantimm ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare lei / mp 0 lei / mp 0lei/mp 0 lei/ mp 0 lei/ mp
Pret ajustat euro/mp 525lei/mp  530lei/mp 543lei/mp 5,451ei/ mp
PRET AJUSTAT 5250ei/mp 530lei/mp  543lei/mp 5,45 lei/ mp
AJUT. TOTALA BRUTA ABS. +0251ei/mp +0300ki/mp +0,431ei/mp + 0,45 lei/mp
NUMAR DE AJUSTARI 2 2 3 2

Ajust. Bruta cea mai mica s-a efec. La comp. A
VALOAREA PROPUSA (lei/mp ) - rotund = 5,25
Valoarea de piata propusa { euro ) = 8.966,00
Valoarea de piata propua ( lei) = 44.625,00

Curs valutar la data evaluaril : 1 enro = 4,9771




