JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
AMARA
Amara, str.Nicolae Bilcescu, 91,
927020Tel/fax:0243/266102
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru apartamentul, situat in oragul Amara,
strada Lacului, bloc J3, scara A, et.1, ap.8

Consiliul Local Origenesc Amara, judetul Ialomita

Avand in vedere:
-cererea nr.846 din 20.01.2025, depusd de petenta Mihdescu Elena, cu privire la solicitarea
cumpdréarii apartamentul, situat in orasul Amara, strada Lacului, bloc J3, scara Asetl, ap.8;
-referatul de aprobare nr.87 din 17.03.2025, al Primarului Orasului Amara;
-raportul nr.88 din 17.03.2025, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;
-raportul de avizare nr.63 din 21.03.2025, al Comisiei pentru activititi economico-financiare si
buget;
-raportul de avizare nr.66 din 21.03.2025, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
protecfia mediului §i turism, agricultur;

Examinind:
-prevederile art.7 gi 16 din Legea nr.85 din 22 iulie 1992 (**republicatda**) (*actualizati®)
privind vénzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unitétilor economice sau bugetare de stat;
-prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b si art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgent{i a
Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ;

fn 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 st
completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba raportul de evaluare pentru pentru apartamentul, situat in oragul Amara, strada
Lacului, blJ3, scara A, et.1, ap.8, conform anexei care, face parterte integrantd din prezenta
hotérare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Oragului Amara, prezenta hotfirdre va fi comunicati, spre
aducere la Indeplinire, Primarului Orasului Amara, petentei Mih#escu Elena, Compartimentului
Juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane §i Compartimentului impozite
si taxe, executare silitd, urméand a fi publicati Monitorul Oficial Local si la avizierul Primariei
Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Nicolae TINTA SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.44
Din 24 martie 2025
Adoptatd tTn Amara

Ex.3
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FRIMARIA AMARA
JUBETUL TALOMITA

[ INTRARE G470 2

“ESIRE Ky,

Anm)ﬂﬂfuna 1A Ziua*’f%

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT (doua camere ),

localitatea

AMARA , Aleea Lacului nr.2,bl. J3 ,sc. A, et. 1, ap.
8 , jud lalomita

PROPRIETAR :
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA ORAS AMARA | jud. IALOMITA
BENEFIGIAR : |
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA ORAS AMARA _ jud, IALOMITA
EXECUTANT:

PFION LAZAR ELENA
EVALUATOR: ION LAZAR ELE_NA — Evaluator autorizat, M.T. ANEVAR

~ E.P.l-legitimatia 1.

Raport e, 12/1.03.2025

martie 2025

i atentia utifizatorului desemnat ai prezentului raport: UAT AMARA, jud IALOMITA
Atdturat v fransmitern raportul Tntocmit de mine, ION LAZAR ELENA - meniory titular ANEVAR, ca avaluare
nbiectivd st impartialé, ca evaluator independent, far8 a avea nicio legdturd sau implicare importantd cu
sublectul evaludiri sau cu pertea care a comandat evaluarea avanand competenta necesard efecludrii
evaludrii, dectar conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunuriior 2022,



Raport de evaluare -apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Lacului nv 2, bl 3, sc. A et ], ap. 8, jud

Sinteza evaluiri

lalomita nr. cad. 20156-C1-U20

Client

UAT AMARA, JUD IALOMITA

Utilizatori desemnat

UAT AMARA , JUD IALOMITA

Data raportulul 1.03.2025
Data Inspectie 1.03.2025
Data evaludrli 1.03.2025

Evaluator autorizat

ion Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia |

Tip proprietate

Apartament :-S¢=63,63(64,00) mp , Su= 46,54mp {47.00) .

Adrasa proprietatii

Amara . Aleea Lacului nr.2, bl J3,s¢. A et.1,ap. 8, jud. lalomita

Amplasare / Cartier

Zona mediana a orasulul Amara, jud lalomita

Cod postal

927020

Carte funciara

Nr.20156-C1-U20, UAT AMARA

Apartine domeniului privat al UAT Amara , jud falomita -conform
HCL nr. 131/14.X.2024. Este prevazut in Anexa 2 la Hotarare
131/14.10.2024 la pozitia 396.

Utilitati Energie electrica, apa-canal, gaze naturale
Suprafata Cote teren S.=17m* /731 m?
Constructii -Apartament 2 camere avand Sc= 64m*  si Su= 47m?  situat in
' bloc]3
Proprietar UAT AMARA , IUD IALOMITA

Utilizare exisienta

-apartament inchiriat

Piata specifica

Plata apartamentelor situate In localitatea Amara, jud jalomita.

Curs de schimb valutar BNR
la 4.04,2022

1 euro = 4,9765ei

Ipoteze speciale deosebite

“bunul mobil se evalueaza liber de sarcini;

-suprafata imobilului de evaluat a fost preluata din documentele

pusé fa dispozitie de proprietar - Extrasul de Carte Funciara pentru
Informare  din OCPI lalomita, BCPI Slobozia din 5.03.2025 nr.

cerere 21517 .

VALORI ESTIMATE
= Abordarea prin cost- V3=29.116€ | V3=145.000 lei
metoda CIN
» Abordarea prin piata V1=28487 € V1=143.865 lei
s Abordarea prin venit V2=28640€ V2=142.813 lei
VALOAREA DE PIATA: ‘ Vp=28.487 € | Vp=141.865iei

Dreptul de proprietate

Deplin (absol&’t)

Scopul evaluarii

informarea clientului in vederea vanzarii bunului imohil evaluat

Sarcini inregistrate

Nu sunt

Observatii speciale

Suprafata si date despre apartamentul supus evaluarli a fost
preiuata din documentele puse la dispozitie de catre clientul si
beneficlarul raportufui ; evaluatorul neasumandu-si raspunderea
peniru datele puse la dispozitie de catre client si nic pentru
rezultatele obtinute In cazul In care acestea sunt viciate de date
incompiete sau gresite,

.strada pe care se afla apartamentul sublect este Aleeia Lacubu
nr. 2.

-se solicita evalarea apartamentului subiect fara imbunatatirile
aduse de catre chirias precum racordare la gaze naturate, centrala
termica proprie, achizitionare si montare radiatoare conform
cererii inregistrate la Primaria Amara nr. 846/20.01.2025 si -
facturilor, bonurilor fascale atasate prezentei cereri st raportului de
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faport de evaluare -apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Laculul nr. 2, BL J3, 5¢. A, e 3, ap. 8, jud
falomita nr, cad. 20186-CL-U20

avaluare,

Standarde utllizate Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatiel Nationale a Evaiuatorilor
Autorizati din Roménia {Standardele de evaluare a bunurilor 2022)

Vp}agg ml@lsaﬁﬁ EE‘. Sau 2&-&8? €

o Valoarea nu sste influentata de TVA:

o Valorile estimate sunt valabile numai In baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si
a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de piat3,
conform definitiilor menaionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitares a
vandabilitatli cum ar fi vAnzarea fortata.

Cu stima,
JON LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR e
legitimat BN
;"[f%ﬁ
} g N
)
# §:
s
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Rapart de svaluara_-apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Lacului nr. 2, bi. )3, 86 A et 1, ap. B, jud
lalomita ne. cad. 20156-C1-U20

Certificare

Prin prezenta, in limita cuncstinteior si informatillor detinute, certificdm ca afirmatiile prezentate 5i
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si coracie.

De asemenea, certificdm ci analizele, opinille si concluzile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele generale si speciale prezentate in raport si ¢ analizele, opiniile si concluziiie noastre sunt
nepértinitoare din punct de vedere profesional.

fn plus, certificAm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectivé referitor la obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partite implicate.

Suma ce ne ravine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturd cu
declararea fn raport a unel anumite valori (din evaluare) sau interval de valorl care sa favorizeze
clientul.

in elaborarea prezentuiui raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unel aite
persoane In afara evaluatorului care semneaza mai jos.

.ki v . € N ] N Lyl » [} u e .
S-au primit informatii si documente Importante legate de identificarea oblectului evalugrii din partea
solicitantului evaludril sifsau a reprezentantilor acestuia.

Bunul imobil evaluat a fost inspectat personal de cdtre evaluator Tn prezenta reprezentantuiuf
proprietaruiui.

Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandariior metedologiel
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 20227

prezentul raport a fost realizat prin respectarea racomandarifor ,Codului de eticd al profesiel de
evaluator autorizat” si se supune standardelor mentionate s poate fi expertizat. (la cerere, cu acordul
scris si prealabil al evaluatorulul) si verificat, n conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunuritor
20227 in spetd SEV 400 ,Verificarea evalurilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenitd cu finantatorul.

Evaluatorul care certifich prezanta evaluare (a se vedea ,Sinteza evalugrii”) are competenta necesarad
\impusa de complexitatea temei de evaluare.

In elahorarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza ra portul.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru titular al
JANEVAR”, are Indeplinite cerintele orogramului de pregatire profesionald si are competenta necesard
Tntocmirit acestul raport.
e Sy,
bt witorly Lo

ION LAZAR ELENA 7 waranma %
Membru titular ANEVAR ?

legitimatia nr. 13 !
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Raport de svaluare -apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Lacuiul nr, 2, bl. J3 , 5¢. A, et 1, 8p. &, jud
tatomita nr. ¢ad, 20156-C1-U20

1 cupring
1.1 Sinteza evaludi 2

Cerlificare ‘
1.2 CUPRINS 4
2 Tarmenil de referintd al evaluérli 5
2.1 Identificarea st competenta evaluatorufui 5
2.2 Identificarea clientulu! $i a uthlzatorilor desemnati 5
2.3 Scopul svaludril 5
2.4 Utilizarea evaludril: 5
2.5 fdentificarea activulul supis evafudrll 5
2.5.1 dentificare sumard proprietata imobiilard 8
257 Drepturi de proprietate evaluate, Identificars juridica. 3
2.5.3 identificare activ. tdentificare cadasirald si faptica. 6
254 investitii afe terti in clidirile subiect 6

Tipul valorii estimate 6
Definith €

Piata specificd &
Medalitdti de platd &
Moneda raportulul 6

[poteze de tranzactionare 6

V] XL TY VY Ny I N
thumson®s
45 ki 2o

Data (de refarinTd a) evaludrli 6
2 Data emitenii raportuivl 8
2.16 Documentaraa hecesard pentry efectuares evaludrll &
2.10.1  Restrictii docurnentare, Raport desktap 7
2.10.2  InspecTia proprietdTit 7
2.10.3  Concluzli ale documentérii 7
211 Natura Ti sursa informaTliler pe care se bazeazd evaluarea?

211.1  Documente avlte la dispoziTie

2,112  Documente/informaTii preluate din terfe sirse 7
212 Ipoteze 5ilpoteze speclale 7

2122 ipoteze refeSite din instructiuni de evaluare 7
212.2  ipoteze generate 7

213 inateze speciale Si particulare g

2.14 Responsabifitatea faTé de terti 8

215 Valgbilitatea raportului E

216 Clauza de nepublicare 8

217 Staridarde utilizate 9

2171 Declararea conformitdTil evaludrii cu SEV 9
2172  Mentionare standarde particutare utilizate g
2.18 Drescrieras raporiulul g

3 PREZENTAREA DATELOR 9

31 Prezentare generald a proprietdTil imobllare 9
311 Situatia juridicd &

312 Descrieraa zonef &

313 Acces 19

3.1.4 descriarea temului- 1%

315 Descrigrea ciddiri 110

316 Date suplimentara imobil evaluat 13

3.1.6.1 FuncTionaiftate: 13

3.1.6.2 Accesibilitate funcTie comerciald 13

3.1.6.3 Dimensiuni. Compartimentare 13

317 starea tefinicd 13

318 menTiuni speciale 13

3.2 Analiza pietai lmebiliare  I4

321 Definirea pleTel specifice 14
Analiza cererii probabile 14
323 Analiza ofertei competitive 14
3.2.4 Echiiibrul pieTel 14

bt
b
R

4 ANALIZA DATELOR S CONCLUZH 14
4.1 Cea mai bund utilizare 14

4.2 Evaluarea terentiltd: 15.

4.3 TEHNICA EXTRACTIEI 15

4,53 concluzle 23

4.5 Anallza rezuitatelor, Opinla evaluatorulul. 24
461 Rezultatele abordéritor aplicate 24
462 Opinia evaluatorulol 24

5 Anexe la raport 24

51 Fotografii 25

52 documentea ala proprietdTi 26

53 axtras informaTil de piaT§ 28

5.4 califlcirile evaluatoruiud 31
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Rapart de evaluare_-apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Laculul nr. 2, bi. }3, sc. A, el 1, ap. 8, jud
tajomita nr. cad. 20156-C1-U20

Termenli de referintd ai evaluarii
Identificarea si competenta evatuatoruiui
Evaluatorul: ION LAZAR ELENA membruy titular ANEVAR, legitimatia 1
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:
o are competenta cerutd de domeniul specific al evaludril (specializarea EPI);
s speta sublect a evaludrii nu a impus evaluatorului s& apeleze la asistenta substantiald din pariea

altor specialitati.
Independentd: Evaluatorul desemnat nu are nicio tegaturd sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceflalti utilizator! desemnati ai evaluérii,
Cele de mal sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
Identificarea clientulut si a utilizatoriior desemnati
Singuril utilizatori desemnati ai prezentei lucrdri (in calitatea lor definita mai jos), utilizatori unici fata
de care evaluatorul Tsi asum3 responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

UAT AMARA

Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alte perscane sifsau pentru orice alt scop', iar
evaluatorul nu fsi asumé in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

Scopul evaludrii

.este estimarea vaiorii de piatd a proprietdti mentionate mal sus, aga cum este definitd in
standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vederea instrainarii prin vanzare.

£valuarea nu va fi utliizata in afara contextulul sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.
ldentificarea activului supus evalugrii

Identificare sumard proprietate imobiliara

-gste raprezentat de proprietate imohiliard de tipul

o apartament rezidential;

» Utilizarea actuald: apartament’, cadastral 20156-C1- U20, inchiriat de UAT Amara.

o Destinatia apartamentului -rezidentiala conform documeantatiei cadastrale, HCL 19/29.05.2002
dit UAT Amara st a Hotararii Conslliului Locat Amara nr 131/ 14.X 2024 privind aprobarea
modificarii si completarii anexei la HCL , Anexa 2 fa HCL nr. 131/14.10.2024 , poz. 396,

Adresd proprietate.
o localitatea Amara, Aleea Lacului. nr, 2, bl. )3, s¢. A, ap. 8, nr. cadastral 20156 -C1-U20 |, jud
lalomita .

Proprietatea este identificata juridic prin:
¢ Proprietates -apartament rezidential Sc=64mp, Su= 47mp, inscris in Cartea Funciara
nr.20156-C1-U20 a localitatii Amara , jud lalomita. Conform HCL nr. 131/14 X.2024 acest
apartament se afla in evidenta domeniului privat al UAT Amara , consemnat in Anexa 2 a
prezentei hotarari la poz. 396 , anexata prezentului raport.

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

« Nuam avut ia dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decht cele mentionate). '

« Dreptul de proprietate asupra apartamentului este inscris in Cartea Funciara nr. 20780-C1-U8
Amara jud lalomita, cu nr. cadastral 20156-C1-U20.

« In conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra apartamentulul nu sunt inscrise sarcini.

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

» Apartamentul analizat este proprietatea UAT Amara , jud lalomita , care are drept deplin,
conform HCL nr. 131/14.10.2024 si apartine domeniului privat al localitatii conform
evidentelor contabile {poz. 396 in Anexa 2},

e bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

' Alrul docét cel definif pe parcurs
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Raport de evaluare_-apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Lacului nr. 2, Bl )3, s¢. A, et. 1, ap. 8, jud
izlomita nr. cad. 20156-C1-U20

+ Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de aventuale sarcini ori alte aspecte litigivase care pot afecta valoarea. Dreptul de
proprietate a fost considerat valabll si marketabll sl cu acces auto, pietonal si la utilitati
asigurate - energie electrica, apa , canal si gaze naturale A se vedea si capitolele: Situatia
juridica si Ipoteze si ipoteze speciale. :

identificare activ. Identificare cadastrald si faptica.

Nu am avut informatii despre o eventuald diferentd intre scriptic? si faptic®, decét cele constatate la
inspectie. In Extrasul de CF pentru Informare din 5.03.2025 emis de OCPI lalomita , BCP! Slohezia |
referior ia apartamentul de avaluat este mentionat in partea |, descrierea imobiluiui-Unitats Individuala
-nr. cadastral 20156-C1-U20, So=64m? | Su=47m? | cota teren 17m2 /731 m? .

Investitii ale tertilor in bunul imobil subiect:
-se solicita evalarea apartamentului sublect fara imbunatatirile aduse de catre chirias.{racordare la
gaze, achizitie de CT proprle , radiatoare).
Urmarea a investigatiilor realizate am constatat ca 1a darea in folosinta blocul a fost dotat cu CT de
zona, combustibil usor - racordarea la gaze naturzle facandu se cu investitiile chirfasului (an 2024),
-apartamentele au fost dotate cu tamplarie din lemn la ferestre , balcoanele erau daschise, pe
holurt pardoseala din beton,sl strat de mozaic in camere peste pardoseala exista linoleum lar la baie
- gl bucatarie exista un minim de faianta in dreptul ghluvetei si cazii,
‘Avand in vedere transformarile socig-economice suferite in timp , chirlasul s-a adaptat prin investitii
noilor cerinte
-racordare la gaze naturale;
- -gresie in baie
-parchet melaminat in camere;
- Balcoane inchise cu tamplarie PVC si geam termopan precum si inlocuirea tamplariei de lemn cu
ramplarie PVC si geam termopan provin din Investitiile derulate de proprietar conform proiectutui ,,
Anvelapare blocuri , oras Amara, jud lalomita.+bloc [3.(lucrare deruiata din an 2024).
Urmare a acestor investigatii am considerat in calcul apartamentul standard , asa cum a fost predat in
inchiriere chiriasului pentru abordarea prin comparatii  directe si si abordarea prin venit far la
stabilirea valorii prin CIN s-au dedus cheltuielite chirlasului,
Dupa primirea acestui bloc de la EGCL Slobozia . an aproximativ 2009, UAT Amara nu a mai realizat
investitii in  acest bloc. (racordarea la gaze naturale a apartamentelor, construire de centrala
proprie, reparatii acoperis, inlocuire tamplarie deteriorata.)Din anul 2024 s-a derulat profectul de
anvelopare ,aras Amara, jud lalomita, lucrare in curs la bloc )3 in timpul inspectiei.

; Tipul valorii estimate
- Definitii _
Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (VS - Cadrul general ), avand
urmatoarea definitie:
0¥ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si férd constrangere. ‘
Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneazd in mod liber:
- Element considerat a fi indeplinit;
- Nu am avut In vedere in prezentul raport nicio analizé a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,vanzart fortate”, ' :
Piata specifica
Piata specificd analizati este cea a apartamentelor rezidentiale inchiriate sau vandute , zona A a
orasulul Amara, jud lalomita .
Modalitdt! de platd
Valoarea exprimaté ca opinie In prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd, cash sl

2 fnregistrarea juridics si cadastrald
¥ Bunut imobil efsctiv regdsit In teren
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Raport de evaluare_-apartament 2 camere , oras Amara, Aleea Lacului nr. 2, bl )3, sc. A, et. 1, ap. 8 » jud
lalomita nr cad. 20156-C3-U20
integral,
Se consicers cd proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.
Moneda raportuiu
Piata specificd mai sus definit se raporfeazé {ca tranzactii si oferte) este in monedé EURO.
cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este considerat cel mediu al pietel de la data evaluarii,
comunicat de BNR.
Ipoteze de tranzactionare
Se considerd c& este o tranzactie directd, banil cash, sau echivalent cash.
Nu se vor mai plati de cétre proprietar nici un fel de tax# de intermediere cétre vreun intermediar,
Data (de referintd a) evaluarii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei de
1.03.2025, data la care se considerd valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de
¢atre evaluator {data evaluarii).
Data emiterii raportulul
Evaluarea a fost realizatd in data de 1.03.2025, care este si data raportulul.
Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
Bocumentarea realizats in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize :
= Analiza dacumentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planurt st schite, altele etc.
“.& Analiza pietel specifice

« analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzéri, inchirieri proprietati
imoblliare etc.);

» analize de piatd publicate de companil specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evoiutte piath specificd, perspective etc.

& Inspectia bunului imobil sublect ocazie cu care sau intreprins urmatoarele:

. 5.3 verificat vizual bunul imobil si comparat cu planurile avute ta dispozitie, iar in analizele si
calculul efectiv au fost preluate suprafetele Inscrise in documentele cadastrale puse la
dispozitie de catre client/utilizetor;

» s-au efectuat fotografii ale bunului atdt fa exterior cat st la Interior.

s Restrictii documentare, Raport descriptiv

S-au primit informatil si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partes
solicitantului evaludrii si / sau a reprezentantilor acestuia.

Raportul este unul de tip explicativ (narativ}, cu inspectie.

Inspectia proprietatii :

S-a efectuat Inspectia bunului imobil analizat (conform instructiunilor evaludrii) in data de 1.03.2025.
Situatia imobilului este cea prezentatd in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate
cu fotografile atasate la raportui de evaluare.Inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului
‘primariei cu probleme de cadasiru .

Concluzii ale documentarli
h cele de mai sus s-a precizat natura documentaii, tipul documentelor existente, nefiind necesara®
efectuarea de diligente pentru a completa setulde informatii ce stau la baza evaluarii.
!
Natura si sursa informatiiior pe care se bazeaza evaluarea
Documente avute |a dispozitie
= Documente juridice:
HCL Amara nr.131/14.X. 2024 siAnexa 1 si 2 Ia Hotararea 131/14.%, 2024 .
v Incheierea nr. 143196/15.11.2021 , Dosar 14196/15.11.2021
din ANCPi , OCP! lalomita, BCP! Slobozia;
« Referat de admitere (Prima inregistrare Ul ) din ANCPIL ,OCPI
talomita BCP! Slobozia ,
&
4« Extras de Carte Funciara pentru Informare  din OCPI IALOMITA ,BCPI SLOBOZIA din 5.03.2025
urmare a cererii 21516 - CF nr, 20156 -C1-U20 oras Amara.
& Releveu apartament sc. 1:100, nr. cadastral 20156-C1-U20.
&

A prin prisma scopulti si dastinatarulul
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& giontract de inchiriere nr. 6571/4.04.2023 din UAT Amara incheiat intre CL Amara si Mihaiescu
ena ;

# Act aditional nr. 1/ la contractul de inchiriere nr, 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara cu nr.
2518/11.08.2014,;

# Cererea chirfasului inregistrata ta Primaria Amara cu nr. 846/20.01.2025
& Documente care atesta imbunatatirile aduse de chirias urmare a investitiilor personale;

& Alte documente

« Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeazd pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si
informatiile oferite de acesta. Nu au fost efectuate masurdtor! ale bunului imobil analizat, suprafetele
considerate 1 calcule fiind cele specificate in  documentele fransmise de catre
client/proprietarfutilizatorul raportului de evaluare.
Documente f (nformatii preluate din terte surse
& Informatii privind piata specificd®
s Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard ta nivel local satt national:
o imobiliare.rc
o 0o
o mulfecase.ro
o lajumatate.ro
o publizd.ro
» Portalurl electronice ale agentiilor imobiliare locale.
+ Arhiva de lucrdri a evaluatorubui
o Informatil privind tranzactii istorice pe plata specifica, costur, devize etc.
o Note telefonice da verificare a ofertelor existente pe piata specificd
& Publicatil si studii de speciaiitate
« Revista ,VALOAREA (.)" - publicatie periodicd ANEVAR
» Studil ale companiilor specializate In analiza pietelor imoblliare {publicatii tip .market
~ research”) ‘ -
Ipoteze si ipoteze speciale
Inoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de chtre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind
necasara verificarea tor,

i Ipoteze gengrale _

La baza evalusrii stau o serie de ipoteze generale f uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele

ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

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

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea
fiind considerate ‘conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo unde nu
am avut la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni In cadrut
.inotezelor speciale”. ' '

o JURIDIC. Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
solicitant si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptu!
de proprietate este considerat valahil, tranzactionabil st neafectat de sarcini sau alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost
evaluats st considerats ca fiind libera de sarcini, Nu s-au considerat a exista investitii efectuate de
terti revendicabile. Orice diferente intre situatia juridicd luaté n calcul si cea care Lde fapt”
impune invalidarea prezentului raport.

o URBANISM. Se presupune ci proprietatea se conformeazé tuturor reglementarilor si
restricillor de zonare si utilizare, in afara cazulul Tn care a fost identificata o

% Informatii privind oferte vénzdrl, Inahirieri si affele
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neconformitate, descrisd si luaté in considerare in prezentul raport.

o STRUCTURA. Nu am realizat o analizd structurald a constructiei C1 care nu face
oblectul prezentei evaluart .

o MEDIU. Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existented
contaminantilor, Cu ocazia inspectiel nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminant; Nu am reafizat nici un fel de investigatie
suplimentard peniru stabilirea existentel altor contaminanti.

Cu ocazia Inspectiei am constatat existenta unui canal naturai adanc de cca 1.5 m, trapezoidal in
care stagneaza apa reziduala si din averse. La data inspectiei nu exista interdictii iegate de acesta
care sa influenteze valorificarea terenulul prin inchiriere .

o METODOLOGIE. Situatia actuald a propriet3til imobiliare, scopul prezentei evaluari au
stat la baza selectaril metodelor de evaluare utilizate st a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca vaiorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probahild a
valoril in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul considera ca presupunerile
efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce
sunt disponibile la data evaludrii.

o  ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informath de care
evaluatorul nu avea cunocstinta.

o ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate In raport. Vatori separate alocate nu frebuie folosite in legaturd cu
o alt¥ evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in
raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazulul in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport.

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

~ CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s
ofere n continuare consultantd sau s& depund marturie In instanta relativ la
proprietatea n chestiune,

o _

Ipoteze speciale si particulare

Bunul imobil cu nr. cadastral 20156-C1 -U20 - apartament - cu doua camere  este Tnscris In Cartea
Funciarda 20156 a UAT Amara. Adresa este Amara, Aleea Lacului nr. 2, bl I3, sc. A, et. 1, ap. 8. la
artea | este specificat parti comune- nespeciﬁcate.

Responsabititatea fatd de terti

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat sl numai pentru uzul
clientului si & utilizatorilor desemnati mentionati la capltolul aferent.

Nu acceptam nici ¢ responsabilitate daca acesta este fransmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scap, In nici o circumstanta.

valablilitatea raportului

Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaluaril, prezentata in raport.

Ele cunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitari exprimate, orice element ce
conduce la nelncadrarea In acestea din urma, impunénd actualizarea / reanalizarea lucrarii,

Priri fructificarea prezentului raport clientut / proprietarul isi Insuseste cele mentionate de evaluator ca
fiind declarate de client / proprietar.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire fa acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitati fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea farmet si
contextului in care urmeazé sd-apard.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
indreptatite {clientui si destinatarului lucrarii) atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale.
Arexele de calcul si cele aferente analizei de piaté, alaturi de celelalte anexe {pretucrate si prezentate
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de citre evaluator) poartd si ele clauze de confidentialitate.
Raportul si continutul informational al sau este confidential, nu poate fi copiat partial sau integral si
nu poate fi transmis unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorulul.
Transmiterea cétre terti® se sanctioneazé Tn conformitate cu legislatia in vigoate,
Standarde utilizate
Declararea conformitétii evaludrit cu SEV
Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul fntocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare ohiectivéd si impartiala, ca
avaluator independent, f3rd a avea nicio legdturd sau implicare impartantd cu sublectu! evaludrii sau
cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti  utilizatori desemnati ai evalugril, detinand
competenta necesard efectuaril evaludril.
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 a bunuritor 2018,
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenil de referinta ai évaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
- }SEV 103 Raportara (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Bunuri imoblle
SEV 230 Drepturi asupra proprietédtii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2022
Descriarea raportului
Prin tema tomenzii sl numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire ia forma
raportulul de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurd.
In acest context prezentul raport va fi Intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 -
Raportare, astfel incat raportul de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaludril,
Forma st continutu! raportulul a fost convenita cu clientul,
Nu existd excluderi de la cerintele standardulul SEV 103 - Raportare, convenite n prealabil cu
solicitantul. :

Cadrul legal:

~-Legea nr. 99 din 12 nolembrie 2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind
" unele masurt in domeniul evaluarii bunurilor,

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilar.

PREZENTAREA DATELOR

Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridica

Proprietatea este identificatd juridic prin:

HCL Amara nr.131/14.X. 2024 si Anexa 15i 2 |la Hotararea 131/14.X. 2024
- incheierea nr. 143196/15.11.2021 , Dosar 14196/15.11.2021 din ANCPI ,
OCPI lalomita, BCPI Slobozia; ;
~ Referat de admitere (Prima inregistrare Ul ) din ANCPI ,OCPI laiomita BCP!
Stohozia ,

s FExtras de Carte Funciara pentru Informare  din OCPI {ALOMITA ,BCPt SLOBOZIA din
5.03.2025 urmare a cererti 21516 - CF nr. 20156 -C1-UZ0 oras Amara.
» Releveu apartament sc. 1:100, nr. cadastral 20156-C1-U20.

B Auditoril si organele de control a entittil nu sunt considerati terfi
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«  Contract de inchiriere nr. 6571/4.04.2023 din UAT Amara incheiat intre CL Amara i
Mihaiescu Elena ;

o Act aditional nr. 1/ ta contractul de inchiriere nr. 5778/10.07.2009 inrgistrat in UAT Amara
cu nr. 2518/11.08.2014;

Cererea chiriasului inregistrata ia Primaria Amara cu nr. 846/20.01.2025
Docurnente care atesta imbunatatirile aduse de chirias urmare a investitillor personale;

Alte docutnente
s Strict cele anexate.

Descrierea zonel

Amara este un oras situat in judetul lalomita, In sud - estul Romaniei, in estul Campiei Romane, pe

malul lacuiui Amara, | distanta de 9 km- de Slobozia, cu un climat continental de stepa, cu verl

calduroase si jerni reci, Temperatura medie anuala este de 10.3°C. Precipitatiiie sunt reduse, iar
umiditatea medie anuala ajunge la 63%. larna, predomina vanturile din nord-est,

* - Armara este un orag in judetul lalomita, Muntenia, Roméania, format din localitatea component& Amara
(resedinta), si din satul Amara Noud. Se afld in partea centrald a Campiet Bardganului, ia 7 km norg-gst
de municipiul Sloboziadin  acelasi  judef. Include In  arealul sdu  administrativ Statiunea
balneodlimatericd Amara cu caracter permanent, aflatd la 2 ki de oragul cu acelasi nume.

Oragul se afld n parea centrald a judetulul lalomita, intre comunele Grivita (Nord), Gheorghe
Daja si Perieti (Vest) si municipiul Slobozia (Est gi Sud).Statiunea se afld la o altitudine de 30 m pe
malul laculii Amara. ]

Cai de acces-Pe calea faratd, cea mai aproplatd gard este Siohozia Veche - n orasul Slobozia - gara
accesibild pe linile Tindarel-Slobozia-Urziceni (la 62 km de acesta) si Ciléragi-Slobozia.

Orasui  este  sirdbdtut de goseaua nationald DN2C, care leagd  Slobozia (7 km)
de Buzau (84 km).Localitatea a fost atestata documentar in timpul domnitorului Matel Basarab, care a
inzastrat manastirea ridicata de el in Slobozia cu intinse terenuri in jurul tacutui. In 1884, prin
secularizarea averilor manastiresti, aceste terenuti au fost preluate de stat. Atunci au luat fiinta primels
asezar omenesti. Documentele timpului retin ¢a bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 de
holnavi si 3200 de bai.Climatul este continental de stepd, cu veri cilduroase {temperatura medie 22-
23 °C) si diferente mari de la.zi la noapte. lérnite sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarna
dinspre nord-est, caracteristic fiind Crivétul. Temperatura medie anuald este de 10,5
11 °C precipitatile medii iInsumeaza 450500 mm/a

_Structura geoclogicd apariine depozitelor cuaternare, predominand loessut.

"In ce priveste flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegetatia este predominant erbacee,

pracdominarid graminaceele leguminoasele si rozaceale, in vreme ce fauna esfe cea caracteristicd cele

de campie, cu mamifere, pésari si insecte specifice. [6]

Reteaua hidrografici este formatd de panza freaticd ce d& nastere unor izvoare subterane sau de

suprafats care alimenteaza continuu tacul Amara.

Lacul Amara este un lac natural - veche maicd a raului lalomita - care nu mai are actual legdturd cu

réaul.

L acul Amara, cu o lungime de 4 km si ¢ latime ce variaza intre 200 si 800 m, este alimentat cu ape de

siroire care spala eflorescentele produse la suprafata rocilor din Campia Romana de catre apele

subterane Incarcate de: saruri (predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de
sodium, dizolvate in mare cantitate in apa lacului, i dau gustul foarte amar Care mascheaza gustul
sau sarat.

Fste alimentat cu ape de siroire (precipitati)) care spald eflorescentele produse la suprafata rocilor

din Campla__ Romani si de cétre apele subterane (freatice)  incércate de séruri

(predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate in mare cantitate in

apa lacului, i dau gustul foarte amar care mascheazd gustul sau sérat. Prin lipsa alimentarii constante

cu ap# dulce tot timpul anutul si prin procesul de evaporare pe fondul climatulyi uscat, a crescut
concentratia Tn sdrur a apei.Narmolul sapropelic este negru (in contact cu aarul devenind cenusiu),

unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen sulfurat. Ei contine 41% saruri anorganice, 39

9% substante organice si 20 % apa.
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Lacul a prezentat o tendintd de crestere a nivelului incepand cu perloada 1965-1966. Valori de peste 4
m adéncime au fost atinse h anii 1970-1971; pentru a Impiedica inundarea terenurifor si a constructillor
din apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces. Aceastad méasura a avut o mare
influentd negativd asupra salinititii apel: dacad in 1887 concentratia de séruri a apei era de 89,45 g/,
in 1976 aceasta ajunsese la 7,7 g/l, ceea ce a favorizat dezvoltarea unei faune specifice apelor dulcl.
Concomitent s-a produs si reduceraa proprietdtiior curative ale apei si ndmolului, precum si scaderea
rezervel de namol.

S-au  regaéslt astfel In zona Lacului  Amara[10 specii de pésdri care necesitd
conservare: egreta mica, stircul cenusiy, barza alb, lebada de vard, eretele de stuf, chira de balta
etc), 30 de specii de pasdri care necesitd o protectie strictd (corcodelul mare, rata mica, rata
sulitar, pescérusul argintiu, pescérusul sur, prigoria, chira de baltd, florintele efc.) gt 14 specii de paEsdr
de interes comunitar.

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

Amara devenit oras in anul 2004 numara 7345 locuitori la recensamantul din 2011, este format din
localitates Amara 9resedinta) si satul Amara Noua. Include ca suprafata administrativa si Statiunea
balneoclimaterica Amara cu cararcter permanent aflata la 2 km de orasul cu acelasi nume,

Descrierea apartamentufui:
Amplasamentul bloculi J3, bloc cu doua scari in in care se afla proprietatea de evaluat este situat pe sirada
Lacului din orasul Amara .In imediata apropiere sunt alte doua blocuri 1 sil J 2 care impreuna cu bloc J3 fac
parte din ansambhi 180apartamente.Fiecare bloc are doua scari si sunt constructii reslizate inaints de anul
1977. Proprictatea de evaluat este In zona mediana a localitatii si statiunii Amara.
1 Regimul de inaltime este P, P+4, zona fiind mixta ~rezidentiala , administrativa , prestari serviclh . In zona
exista apa curenta , gaze sl ee , telefonie fixa si. mobila.

Apartamentul subiect este situat In orasul Amara Aleea Lacului nr.2, bl . J3, sc. A, , et 1,ap
8 , jud lalomita. Destinatia apartamentulul este rezidentiala, Apartamentu! este inchiviat din
anul 2023 chiriasulyl Mihaescu Elena |, contract inchiriere nr. 6571/4.04.2023.
Apartamentul este situat intrun bloc P+4 . Anul constructiel 1974{

Apartamentul este semidecomandat are doua camere , Sc= B4mp Si Su=47mp fiind situat
situat la etajut 1.

Releveu apartament:

[nr. crt. |Denumire incapere | Suprafata utila (mp)
!1 ------- “Dormitor' ' 11.91
32 ‘Bale 3,21
3 jhol 1,43
4 E Bucatarie 8.08
5 lhol 5,28
E Camera de 2! 16,63
Suprafata utifa 46,54(47)
7 |Balcon 3,78
Suprafata totala 50,32(50,00)
" Tsuprafata construita 63,63(64)
ap. : |

cota teren T7mp /731mp.
Ciientul a pus la dispozitia documente atasate in scopul evalurii, am considerat ¢& proprietatea
respectd prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte prevedeti legale privind activitatile pentru
care va fi utilizata.
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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 localitatli .
( determinarea evaluaatorulul din observatie proprie si urmare & inspectiei pe proprietate).
Ambientul este civilizat.
Concluzie privind amplasamentul: Zona de referinta centrala in localitate cu statut de statiune
balneara , amplasara favorabila etc. Dotari si retele edilitare : apa, canalizare , energie electrica si
yaze naturale. Poluare redusa. Ambient civilizat, linistit

Vecinatati:
Descrierea bloculul si a apartamentului
Date generale

Blocul J3 situat in Amara pe Aleea Lacului nr. 2, este o constructie P+4 pe fundatii beton armat ,
zidarie portanta caraimida, acoperis tip terasa , hidroizolat tarmic si hidrofug, subsol tehnic, pardeseala
beton, implarie lemn, usi tip fagure din carton presat.

La momentul darii in folosinta - blocul a fost racordat la termoficare alaturi de celelalte doua bloguri ~
avind toate o singura CT de distribuire a agentului termic. Urmare & transformariior aviite dupa 1890 in
viata politico-economica a Romaniei  s-a renuntat la la bransamentu! comun |z sursa de incalzire si s-a
optat pentru CT pe gaze proprie. Locaterii pe cheltuiala lor functie de posibilitati au inlocuit timplaria
- lemn precara cu fimplarie PVC sau aluminiu si geam termopan, au faiantat baile si bucataria si au placat
ou gresis hoiurile, bucataria st baia.S-a schimbat usile din carton presat cu usi di PVCsi geam termopan.
Dupa anii 2010 datorita autogospodarlrii proprii si a intarzierii achitarii utilitatiior locatarii s-au racordat la
reteaua de apa individual pentru a dispune de apa continuu .

La daraa in folosinta a blocufui apartamentele aveau balcoanele deschise . Camerele

apartamentelor dispuneau de pardoseala acoperite cu linoleum, iar la bale si bucatarie exista un
minim de faianta in dreptul ghiuvetei si al baii, Usile din carton presat tip fagure.
-La data inspectiel blocu! este racordat la apa, canal, energie electrica si gaze naturale, racordarea
apartamentelor fiind realizata pe cheltuiala chiriasilor .
Obiectul de evaluat este : apartament nr. 8 sc. A, et. 1 situat in bloc J3, sc. A. Aleea Laculuinr. 2
Amara, jud lalomita . Apartamentul este proprietatea UAT Amara , domeniul privat. Apartamentul are
doua camere , semidecomandat . : :
La data evaluarii apartamentul cu Sc=64mp si Su= 47mp este racordat la gaze naturale (2024},
centrala termica proprie  este racordat la apa si canal precum s energie electrica. Baia este placata
cu grasie . Peretli placati partial cu falantala baie si bucatarie .Suprafetele de trafic ale holurilor si
palconulul sunt din pardoseala beton cu mozaic . Tamplaria [a ferestre este PVC, geam termopan,
urmare a lucrarilor ce anvelopare prin initiativa proprietarului UAT Amara. Pardoseala camereior
gste placata cu parchet melamirat .Peretll si tavanele sunt zugravite cu var lavabil.

'_ Accesul Ja proprietate se realizeaza cu microbuzele locale care fac legatura cu orasul Slobozia
Javentual automabil propriu.

- Date suplimentare teren evaiuat:

Functionalitate:

Accesibilitate , functie rezidentiala ,

& Zona mediana, tranzitata ,

=« Acces |a Aleea Lacului, asfaltata, iluminata electric .
‘Dimensiunt,

1.1.1  Mentluni speciale
Se sollcita evaluarea apartamentului avand in vedere investitiile chirfasuiul , deducerea acestora .
Analiza pletef imobiliare’

T piatn imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau jutidice care inird tn contact pentru & efectua tranzactii prin vénzare si/sau
inchirlere.

Patticipantii de pe aceastd plala schimbé, transferd drapluri de proprietate asupra bunurilor ce le detin. )

Pieiale imobiliare nu sunt eficients; din cauza si a inexistertiel standardizérii produsulul si a fmpului necesar producaril ui si este dificil s& se

previzioneze procis comportamentul acssior piets. In aceasts situatie, evaluatoril Isi indreaptd atentia cltre motivatia, atitudinile sf interactiunea
participantilor pe platd, In mésura In care ai rispund caractesisticifor particulare ale proprietéfii imabiliare si influenteior extorne ce afecidazs
valoarea.
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Definirea pietei specifice
Plata specificd analizatd
este cea a apartamentelor rezidentiale vandute sau oferta de piata In orasut Amara.
« localitate frd sustinere economica deosebitd avand in administrare si statiunea Amara.

Anatlza cererii probabile
Cerersa pentru acest tip de proprietate este reprezentata de persoane fizice sau juridice in cazul
apartamentelor situate in blocuri, zona A, etl sau corectarea tranzactillor si ofertelor functie de
proprietatea subiect. . Dest orasul Amara are un numar redus de blocuri cu apartamente rezidentiale
" tranzactile pentru acest tip de proprietate sunt prezente in timp. De la darea in folosinta a
blocurllor , an 1974 , prin inchiriere , In timp chiriasli sau folosit de dreptul de a-sl cumpara
apart%menteie inchiriata . O parte din aceste apartamente au ramas in continuare inchiriate .
Limitari:

s Alternative de CMBU - nu e cazul.
Analiza ofertei competitive
Oferta este refativ in echilibru cu cererea , in localitatea Amara, interesul primordial dupa anul 2004 a
fost pentru achizitionarea de terenuri in vederea edificarii unei constructli rezidentiale P/P+1,
in localitatea au fost vanzari de apartamente cu trel camere cu preturi cuprinse intre 123000lei {)-
150000 lei in perioada 2022-2024 functie de starea apartamentulut, dotari.

'Echilibrul pletel ‘
Piata specificd manifestd la acest moment un echitibru relativ intre cerere si oferta.

Cap. IV, ANALIZA DATELOR SH CONCLUZY
Cea mai bund utilizare

Cea mal bund utilizéire este definitd ca fiind utilizarea probabiié rezonabild si lagald a unui teren liber
sau a unel proprietiiti construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar sl
care conduce fa o valoare maxima, '

Cea mal buna utilizare este analizatd In urmatoarele situatii:

\ o Cea mai bund utilizare a terenuiul sau amplasamentului ca fiind liber;

y o Cea mai hund utilizare a proprietatii ca fiind construitd.

in plus fat3 de a fi probabil rezonabiia, CMBU atit a terenului ca filnd liber, cat si a proprietatii ca fiind
construits, trebuie s& indeplineasca patru criterii implicite, Astfel, CMBU trebuie sa fie:

X o fizic posibila :

% o permisd legal

i Y o fezabild financiar

y 0 maxim productivd (s& conducd la cea mal mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buni utilizare a unel proprietat] este determinata dupd aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterll,
este cea mat buna utilizare, _

Cea mail buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:

Analizand trendul pietii am constatat ¢ pe terenurile vecine au fost edificate sau sunt In curs de
edificare preponderent constructii cu destinatie rezidentiald - aceastd utilizare este fizic posibila, este
permisa legal g prezintd fezabilitatea maxima, in concluzie cea mai bund ytilizare a terenului
presupus liber este dezvoltarea unel cladiri de locuinte colective.

Cea rnal bund utilizare a proprietatii ca fiind construitd:

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele posibilitatl:

1) demolarea constructiel existente si redezvoltarea terenulu

2) schimbarea

« ABORDAREA PRIN COMPARATiI DIRECTE (V))

E]
« Analiza pe perechi de date
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Abordarea prin comparatii diracte poate fi utilizatd pentru evaluarea apartamentelor
analizate, piata imobiliaré oferind destule proprietdti comparabile care si justifice aceasta
metodologie. In aplicarea acestei abordarl sunt analizate, comparate i ajustate vanzarile/ofertele
de vanzare 5l alte date pentru proprietdil similare, n scopul identificaril unui nivel de evaluare
pentru imobilul evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosehirile Intre comparabile.

Analiza pe perechi de date este o tehnicé cantitativa, in care, doud sau mai multe oferte de
vanzare sau tranzactii sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre dimensiunea unei
singure corectil, ce se referea la o singurd caracteristica.

Aplicarea metodel a fost facilitaté de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de
specialitate si de publicatiile de profil. In urma consultrii acestor surse de informatii, au putut fi
selectate comparabile, prezentate fn anexd la raportul de evaluare.

Pe baza acestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele analizate

s-a Intocmit o grita de platd cu elemente de comparatie ce vor fi utitizate tn analiza comparativa,
Pe baza comparabilelor alese si avand in vedere existenta unui apartament standard- la care
nu s-au adus Imbunatatiri de catre proprietar{similar celui de evaluat dar situat dar situat in
bloc F 2 scara &, et 2, ap. 9, pentru ap. subiect am considerat in procesul de evaluare
apartamentul care s-a predat chirlasutui de care proprietar , cu imbunatatirea inlocuirii tamplariel
de lemn de la ferestre cu tamplarie PVC sl geam termopan inchiderea balconului i
anveloparea exterioara . Dovezi ale imbunatatirilor aduse de proprietar sunt o parte din facturi,
contract de racordare 13 sistemul de distributie a gazelor paturale { an 2024), mentionate in
cererea chirfasului inregistrata la Primaria Amara cu nr.846/20..01.2025 { prin care aduce la

_ cunostinta Imbunatatiriie pe care acesta le-a adus apartamentului inchiriat -apartamentut sublect.

Subiect !.ﬁf Comparabila |« ComparabilaB‘g Comparabila C
A

| I ——

et 1, ap. 8 jud lalomita, nr. cad. 20156~ Lacului r. 3, bi. I Lacului nr. 3, bl )| Balcescu , bl F,

'C1-U20.ap. 2 camere semidecomandat 2, sc.A, et 212, 3CA, et, 3 ap.13sc.B, . 5¢= 80mp, 1

' Sc= 64mp, Su= 47mp. ap.10 L. Sc=64rmp, Su=V¥p=74950eura |
|An constructie 1974; , [1L.. Sc=64mp,  47mp. joferta -

| Dotari standard la darea in folosinta:|Su= 47mp. Vp=29234euro . apa-canalgaze E
‘Irsentraia termica de zona ; tamplarie|Vp= 19715euro [IX. 2024Tranz. | naturaleenergie
lemn la  ferestre , balcoane deschise, X, 2022 tranz. |apa-canal, .l electrica.An |
| pardoseala beton in camere acoperita cu apa-canal,| energie electrica. constructie aproxi
Hinoleumn, usi carton stratificat; energie electrica. | An constructie| 1989 -
limbunatatiri aduse prin investitialAn constructie{ 1975 ,nr.  cad. l
Echiriasu!ui: racordare la gaze naturale, 1974 nr. cad.i20143-C1 -U19 are imbunatatirl|
(CT proprie, executarea instatatillor de|20143-C1-U20 | supericare fata de
lincalzire cu gaze naturale, dotarea.cu proprietatea ‘
calorifere , in camere s-a aplicat parchet subiect. |

'melaminat si tamplaria din lemn  la

 ferestre a fost inlocuita cu tamplarie PVC
]si geam termopan; baia a fost placata
lcu gresie, pe pereti 12 bale si bucatarie s-|
|2 aplicat falanta, partial ; inlocuirea usef!
|de la intrare a celor din interior cy USi]

Lmdf .

]

|

|

- L 1
s In anexe sunt prezentate grila cu analiza comparativa pe perechi de date. tn cadrul acesto

=palize au fost luate in considerare urmatoarele elemente de comparatie:

r

¢ Drepturi de proprietate transmise. Atit proprietatea subiect cit si proprietatiie comparabile,
prin vanzare vor transmite dreptul de proprietate integral, motiv pentru care nu s-au facut

corectii.

¢ Conditii de finantare: Nu s-au facut corectii, decarece s-au considerat conditiile de finantare

similare atat pentru proprietatea analizata cat st pentru comparabile.

¢« Conditii de vénzare: s-au facut corectii pozitive + comparabilelor A si B intrucat au fost
tranzactionate la date diferite S-a considerat o crestere procentuala lunara de 0,5%/luna far
comparabila C care este oferta s-a corectat negativ cu 10% avand in vedere negociérea istorica
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observata in timp a proprietatii imabiliare.

« Conditi de piatd. Nu s-au facut corectli pentru comparabile, decarece conditiile de piatd sunt
aceleast,

¢ Suprafata construita: Corectile s-au aplicat la diferentele (+/-) de arie construitdy ale
comparabilelor fala de aria construitd a proprietatil subiect.

s Locaiizare/Orientare. Din analiza pietei imoblliare, s-a constatat c& sunt importante aspectele
legate de accesul Tn zond In care se affd amplasat imobilul si vecinitatile acestuia, aspectul
civilizat, accesibilital] la zone comerciale, de agrement si la servicil,

« Avand In vedere amplasarea comparabilelor fatd de proprietatea analizatdy nu  s-au acordat
corectii deoarece comparabilele sunt situate 'n aceeasi zona cu proprietatea de evaluat, zona A.

¢ Etaj. ' Apartamentul subiect este situat la etajul 1 iar comparabila A este situata la et. 2 se
corecteaza pozitiv cu 1% fata de proprietatea subiect care este situata la etaj. 1, blocul nefind
prevazut cu ascensor si cu 2% , comparabila B situata la et. 3 .Comparabila € fiind situata la
parter se corecteaza fata de proprietatea sublect cu -10% intrucat -10% interesul pentru parter
in aceasta zona flind mai mare prin schimbarea destinatiei din rezidentia! in comercial, spatiu de
birouri.

s Vechimea cladirii. In cazul de fatd nu au fost acordate corectil (+/-) comparabilelor A sl B, aceste
avand aceeast vechime ca si proprietatea subiect, sunt situate in bloc vecin cu proprietatea
sublect comparabila C se corecteaza negatlv cu 3% fata de proprietatea subiect care are o

- vechime de 35 ani fata de proprietatea subiect care are 51 ani. .

z Dotarl/Finisaje; Reabilitare termica. Gradul de finisare al imobilului si reabilitarea termica sunt
elemente importante in stabilirea valorll unui apartament. in cazurile de fath au fost facute
coreciii deorece dotarile gi finisajele comparabilelor nu sunt similare cu cele ale proprietsti de
evaluat.

z Centrala termica proprie.:

¢ s-a facut corecte negativa comparabilel C cu -2% care se tranzactioneaza cu CT proprie si
racordare fa gaze naturale pe cont propriu ,

« Comparabilele A si B nu s-au corecteza+/- intrucat s-au tranzactionat in situatia standard ca si
proprietatii subiect, neracordate la gaze si fara CT proprie.

-4

S5-a obtinut V1= 141865lei sau 28487 euro { conform anexa 7a)

ABORDAREA PE BAZA DE VENIT A PROPRIFTATILOR (Va):

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unel indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
waloril proprietatii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietéti
Jimobiliare care genereazd venit la data evalulrll sau care are acest potential In contextul pietel
{proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).

In cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizéril directe.

Capitalizarea directd converteste venitul anual asteptat intr-o indicatie a valorii proprietatii; aceast
conversie se realizeaza fie prin impartirea venitului estimat cu o rati adecvatd venitulul respectiv, fie
prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat acelui tip de venit {multiplicator al venitului},
Capitalizarea directa se utilizeazd pe scars largd fn cazul in care proprietdtile sunt exploatate pe baze
stabile Tn piata lor specificd si cand existd date ample despre proprietati comparabile avand acelasi
nivel de riscur, de venituri, de cheltuiell de exploatare, cu aceleasi caracteristici fizice si da localizare
si cu aceleasi asteptdri investitionale. Aceastd metodd poate fi mai putin utild/indicatd pentru
proprietatile care au facut oblectul unui contract de inchiriere sau in cazu! In care se estimeaz ¢
venituriie sifsau cheituielile de exploatare variaza aleatoriu in timp,

in anexe sunt prezentate informatiile de piatd relevante despre proprietdtite comparabile. Aceste date
au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului,

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

Aceasta a fost estimat] la:

V2= 133.239 lel respectiv 26720 euro

Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit -(V2 ) Metoda capitalizirii directe
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Valoarea de rentabilltate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarji directe,
Esenta acestel metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unul bl{n (squ
proprietati) cumparat{e} numai in masura in care cumparatorul (investitorul) re‘allzeazla o_satlglfactie
din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflacta prin castigurile viitoare
realizabile din exploatarea ohiectului proprietatil.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice: o

» determinarea marimii fluxului anual reproductibil {in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriera)

« staiilirea ratel de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a copverti venltu]

anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a aceste
roprietati. o

Ea gp[icarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu Isi propune obtinerea de venituri

numal din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea venituriior - _ ‘

n Venitul brut potential (VBP) - materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea

imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chi{lile prac’gicate'pentru

proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentel eva!ugrl se situeaza

intre 150-180eura /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de cca. 170

euro/luna. _

® Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu plerderile aferente

gradului de neocupare; |

® Venitul net efectiv {WNE) - rezulta prin deducerea cheltuielllor aferente proprietaruiui din totalut

venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, managernent,

paza, curatenie ete, :

Estimarea ratel de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
carufa venitul realizat din inchirierea proprietatil imobiliare se transforma in valoarea proprietatii
respective. Calculul ratel de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactil (Inchirieri, vinzari, cumparari) inchelate. Daca
aceste informatii fipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la ¢ rata de baza
deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitie,

In analiza pletei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor
nete se situeaza intre 4,9-5,1% pentru tipul de proprietate evaiuat. In cadrul prezentei lucrari, tinand
cont de conditiile locale specifice si de valosrea de piata a chiriitor la proprietati imobiliare
comparabile, pracum si de riscurile aferente unel asemenea activita pe fondul trendului usor
. crescator al pietel imobiliare locale , valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextul
’ rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT CHIRIA DE PIATA

In vederea stabilirii chirlel de piata, au fost identificate si analizate informatiile din piata specifica,
referitoare la chiriile solicitate de catre proprietari, pentru apartamente similare proprietatii subiect. in
urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii subiect
(amplasare, suprafata utila, numarulul de camere, nivelul de finisare etc), consideram obtenabiia o
chirie de 170 Eurfluna.Conform informatiilor preluate de la proprietari sau reprezentantii acestora
(agenti imobiliari), chiriile practicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii (taxele
aferente proprietatii, asigurarile cladirii), taxele privind utilitatile imobilului intrand in sarcina
chiriasuiul. RATA DE CAPITALIZARE Gradul de neocupare si necaolectare a chiriilor a fost. estimat tinand
cont de informatiile preluate din piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au fost purtate
discutii cu proprietari/agent! imobitiari care au publicate oferite de inchirlere a unor imobile similare
proprietati] subiect, far pe de alte parte au fost analizate imformatii preluate din diverse studii de
specialltare.Rata de capitalizare { 5%) a fost estimata de catre noi, in baza informatiitor preluate din
piata specifica proprietatii subiect. Tinand cont de caracteristicile proprietatii subiect si a informatiilor
rezultate in urma acestei analize, consideram oportuna utilizarea unui grad de neocupare si
necolectare a chiriilor deastfel, s-a plecat de la ofertele comparabile folosite in cadrul abordarii prin
piata, pentru care au fost identificate chirille obtenabile, aferente acestora, Tinand cont de pierdarea
din colectare a chiriei si cuantumul cheltuielilor de exploatare, cunoscand relatia dintre venit s|
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valoare a fost mai intai determinat intervalul de variatie a ratei de capitalizare, iar mai appi, nivelul
adecvat pe care acesta il are in cazul proprietatii subiect.Acolo unde a fost cazul, a fog.t Inlaturata
influenta pe care componenta non-imobiliare {cazut apartamentelor mobilate} a avut-o in pretul de
vanzare sau cuantumul chirief lunare, .
CHELTUIEL] DE EXPLOATARE- Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt
incluse taxele cu impozitul pe cladire -100 euro; cheltuieli cu asigurarea 0,05% din ‘}/BE ., Si taxe!e
pentru asigurare (in general prima de asigurare reprezenta cca. 0.05% din suma asigurata Care, in
cazul locuintelor de tip apartament in bioc, este egala cu valoarea de piata). La acestea au mai fost
adaugate alte mici cheltuieli periodice.

S a obtinut:

V2= 142813 lei respectiv 28640 euro (anexa 2)

ABORDAREA PRIN COSTURI A PROPRIETATI {CIN -V3):

s 2.1.5tabilirea valorii de tnlocuire - CIN (Costul de inlocuire net):

s Aceastd abordare este bazatd pe afirmatia cd un cumparitor prudent gl informat ar plati pentru o
constructie cel mult costul de constructie al unei cladiri cu acelasl utilitate. Cand clddirea nu este
noua, din costul de constructie brut se scad toate deprecierile, de la data puneril in functiune a
constructiel pand la data evaludri,

£ Acestd metoda are fa baza: :

4 Costui de Inlocuire Brut {CIB) care reprezintd costul unei constructii aseméndtoare celel evaluate,
construitd la data evaluari,

¢ Stabilirea CI8 pentru constructii s-a ficut folosing Metoda valarii de inlocuire pe baza preturilor da
barem, conform cataloagelor de reevaluare fonduri fixe.

¢ Pentru determinarea valorilor unitare §i totale a obiectului de constructii ce se evalueazd, s-ay
parcurs urmatoarele etape -

¢ documentare privind ciddirile §i constructille, care urmeazi s fie evaluate, prin studierea
planuriior partiale si stabilirea Caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora;

4 cercetarea constructiel la fata loculul precum gl stabilirea staril tehnice , subansamblelor
components; _

«  seface Incadrarea cladirilor si constructiifor intr-unul din cataloagele de reevaluare, se elaboreazs
faza de evaluare 51 se determins valorile unitare de reconstructie, pe total sl categori de lycrar!
precum si corectilie datorate abaterilor fatd de prevederile din figa cataloguluiiin cazul de fata
pentru constructia ,, locuinta “ s.g asimilat si folosit fisa 18 din Indreptar tehnic pentru
evaluarea imediata , la pretui zilel + & costurilor elementelor si constructiilor de locuinte -
procentual si valoric- septembrie 2024- MATRIX ROM Bucuresti , autori-Sorin Turcus , Ayrel
Cristian,Fisa 18 din indreptar este pentru ,, Bloc de locuinte confort mediu P+2 confort mediu
P+2 cu un apartament: pe nivel , demiso! nelocuibil . structura din b.a |, acoperis sarpanta,
invelitoare tabla, incalzire central proprie . Din aceasta fisa reiese ca Imp Su= 2705,95 ayro,
( cost care include bransament Ia gaze naturale, CT proprie, coloane si legaturi de incalzire,
corpuri de incalzire, )

# Pentru & stabili Costul de fnlacuire Net (CIN ) se determina deprecierea real estimata (Dc) {Gradul
de uzurd al constructiei, depreciere functionala sl externa) corelats cu “Ghidul cuprinzan
coeficientil de uzurd fizics normal3 a mijloacelor fixe din grupa [-Constructit”, indicativ P135-1999,
emis de M.LPAT, Cu ordinul nr. 85/N/ 25,10.1999 §i “Ghidul privind executarea lucririlor de
intretinere si reparatii | cladiri si constructii speciale”, indicativ GE 032-1997, aprobat de M.LP AT,
cu ardinul nr. 116/N/ 01.07.1997

2 CIN = CIB x (1- D¢%) _

Pentru un blac finalizat in anul 1974 ,stare satisfacatoare , deprecierea fizica este de 56% .

¢ Avand in vedere contributia chiriasului |a lucrarile de racordare I3 gaze naturale achlzitionarea
Centralei termice proprie , Inocuirea radiatoarelor la care chiriasul solicita confarm cererit nr.
846/20.01 2025 si facturilor atasate + BF in valoare de  12475,52 lei , 58 deduc aceste
cheltuieli din CIN. _

% Cheltuieli realizate de chirias evidentiate In cererea nr. 846/ 20.01.2024 (Primaria Amara)s; copia
facturilor atasate cererii reprezinta;

¢ -factura L UGCC nr. 9479 val. 7375 lei cu BF 001/11.06.2024;

5 -factura IL UGCC nr. 9478 , val. 2500Lei
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¢ - factura 9506 Il. UGCC nr, 9506 val 2285lei cu BF 002/17.06.2024

¢« -Nota de plata nr. 800452488/31.10.2024 val. 1893,4 lei platita prin. BNR - nr. factura
0800452488

« -Nota de plata nr. 800364230/28.05.2024 val 126,12 lei platita prin BNR - nr. factura 0800364230

# cheltuieli insumand 12475,52 lei rotund 12476 lei,

g S-aobtinut:

4 V3 locuinta =CIN - Valoare cheltuieli sus mentionate si atasate rapaortului cu cererea

chiriasului de aprobare deducerii acestora din CIN
V3 = 157476 lei - 12476lei=145000 lei
¢« CiIN= 145000 iei respectiv 29116 euc

ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORI!

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit In conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR
2022 compuse din Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2021), la care se adaugd Ghidurile de
evaluare (GE) 5i Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2022 si
Abordarea metedologocd a unor definitii si termeni din VS 2011, in interpretarea ANEVAR si in baza
actelor puse la dispozitie de cétre client, precum §i cu situatia constatatd pe teren in cadrul inspectiei
bunurilor evaluate, ocazie cu care s-au efectuat verificarile necesare privind proprietatea evaluata,

¢ Raportul de evaluare a fost intocmit In urmitoarele ipoteze:

o informatiile furnizate de client sunt considerate autentice;

o toate documentele tehnice se presupun a fi corecte;

o nu s-au facut investigatii asupra prezentel sau absentel substantelor noclve prezente sau
emanate. Evaluares a fost realizatd considerand ¢ nu existd pierderi de valoare din cauza
acestor deficiente. '

o Tn timpul identificari si inventarierii proprietatilor supuse evaludrii, nu s-au putut inspecta
partile acoperite sau inaccesibile ale acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in
stare normald. S

o In vederea efectudrii avaludril au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorilfobiectulul evalulrii st nu au fost omise tn mod deliberat informatji care, dupa
cunostinta evaluaterului, sunt corecte si rezonabite pentru infocmirea prezentului rapart.

1
« Pentru reconcilierea rezultatelor am revizut intreaga evaluare pantru a avea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate au condus la judecsti consistente,
ln analiza i reconcillerea rezultatelor am avut in vedere urmatoarele principii:
valoaraa este o predictie; o
valoarea este subiectivy;
evaluarea este o comparare;
orientarea spre piata,
Avand in vedere relevanta informatiflorla care am avut acces |a momentul Tntocmiril raportului de

ok = o M B

evaluare 5i {indnd cont de prevederile legale in vigoare, precurn si faptul ca plata unor astfel de

proprietdli intrun oras cu numar redus de apartamente este restransa, s-au aplicat metodele

adecvate Tn vederea estimarii valori de piatd - pentru bunul imobil evaluat, obtindndu-se
urmatoareie valori:

Abordarea prin comparatia vanzarilor: V, = 141865/ei respectiv. 28487 euro

Abordarea prin venit: Vo = 142813 lei respectiv. 28640 euro

Abordarea prin cost de inlocuire net ; V3= 145000 lei respectiv. 29116 euro

Executantul si beneficiarul raportului de evaluare inteleg sa ramana obligati sa pastreze

confidentialitatea datelor si informatiilor utilizate si sa nu dezvalule fiecare fara acceptul celuilalt,

rezuitatele din evaluare.

¢ In conformitate cu practica internationala, raportut poate fi folosit numal cu scopul pentru care a
fost elaborat si nu poate fi transmis altor persoane fizice sau juridice fara acordul scris al
executantuliul, indiferent de motivul solicitarii,

« Analiza sl concluzille continute in acest raport de evaluare sunt neutre s independente, fara nici
un Interes prezent sau viitor. Plata servicillor prestate nu a fost ¢l nu este conditionata da
rezultatul rapartului de evaluare.

s Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea
ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatele din aceasta lucrare,
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Raport de svaluare_-apartament 2 camers ¢ oras Amara, Aleea Lactdul nr. 2, bi. 13, s¢, Ajel. 1, ap. 8, jud
lalomita nr. cad. 20156-C1-U20

Note:
Curs de schimb valutar comunicat de BNR a data evalugrii 1.03.2025: 1 EURQ = 4,5765ei,
Valcarea estimatd nu include TVA.
Valorile estimate sunt valabile numal in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si
a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastre sunt valori de piatd,
conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilit3th cum ar fi vAnzarea fortaty.

“Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoitate conform recomandarilor metedologiel
prezentate in ,Standardeie de evaluare & bunurilor 2022"
Deasemenea, tinand cont ci nici un cumparator avizat nu va plati pentru o proprietate mai mult
decat valoarea de piatd, pentru una echivalents sau cu utilitate asemdnatoare, n aceleasi conditi
de exploatare, opinia mea in privinta alegerii valorii de piatd a proprietdtii Imobiliare Apartament
compus din 2 camere si dependinte in suprafatd construits de 64 mp,cota teren 17/731
mp situat in Amara, Aleea Lacului nr. 2, bl. IB:sc. A et 1, ap. 8 jud lalomita , este valoarea
obtinutd n 1.03.2025 prin metoda comparatiile vanzériior de apartamente similare din orasuyl
Amara

Veiata =145000lei sau 29116 €

NOTA:
Valoarea nu contine TVA!
Curs de schimb valutar al BNR |a 1.03.2025: 1EURO=4,9765 LE.

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVARMAE 455, -
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