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JUDETUL IALOMITA -
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HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru terenul intravilan in suprafata de 103 mp,
situat in orasul Amara, strada Nicolae Balcescu, nr.102, identificat cu numar cadastral
31914

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul lalomita

Avand in vedere:

-cererea nr.14746 din 27.07.2022, a PFA Vasile Cornel, cu privire la solicitarea cumpararii
terenului intravilan pe care il detine In concesiune, in suprafatd de 103 mp, situat in orasul
Amara, strada Nicolae Balcescu, nr.102, identificat cu numar cadastral 31914,

-referatul de aprobare nr.47 din 10.03.2026, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.48 din 10.03.2026, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.49 din 23.03.2026 , al Comisiei pentru activitati economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.34 din 23.03.2026, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
protectia mediului si turism, agricultura;

Examinand:

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba raportul de evaluare pentru terenul intravilan in suprafatd de 103 mp, situat in
orasul Amara, strada Nicolae Balcescu, nr.102, identificat cu numar cadastral 31914, conform
anexei, care face parterte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Orasului Amara, prezenta hotarare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, PFA Vasile Cornel, Compartimentului
juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane si Compartimentului impozite
si taxe, executare silitd, urmand a fi publicatd in Monitorul Oficial Local al Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Petre-Ovidiu POPESCU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.25
Din 26 martie 2026
Adoptatd in Amara

Ex.3
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Februarie 2026
UAT AMARA

RE: Raport evaluare teren Intravilan situat in Amara, jud lalomita
Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma selicitarii din partea dumneavostra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentry
imebilele de mai sus.

Pentru intocmirea prezentulul raport, ce se axeaza pe standardele actuale de plata, am avul ¢a baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date progrie. in cazul in care
orice Informatie din cele ce urmeaza, se dovedaste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari
poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost Intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unal
proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de

Evaluare a Bunurilor impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, concluzia asupra valorii este:

Valoarea de piata
3.500 EURO,

echivalent
17.800 LEI

Cu stima,
Rares Treeroiu
Evaluator aute
Specializari EF
Legitimatie 1

SR TN
A mmon

Birou Evaluator Rares Troeroiu,
Tel: 0724.073.25%
rargs@evalualorproprietati.ro
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SINTEZA EVALUARII

Client: UAT AMARA
Proprietar: ORASUL AMARA
Utilizator: UAT AMARA

Tipul Proprietatii: Proprietate imohiliara — Teren intravilan

Data evaluarii; 16.02.2026
Data inspectiei: 16.02.2026

Data si nr raportului de evaluare @ 183/16.02,2026

Evaluator autorizat,
TREEFr =" =77~
Leg’

Sp

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259

rares@evaluatorproprietatl.ro

Valoarea totala de Piata: 3.500 EURO
17.800 LEI

Valoare de

Suprafata at Valoarea de :

: Suprafa iata . :

Obiectiv  «Nr cadastral ° P : piata !.
: mp estimata.

' - estimata l.EI ;

EURO

31910 | 103 | 3502 | 1784

TOTAL 3;5_00 17 800

Cursul de schimb 1 euro = 5.0953 lei
la daga evaluarii

Abordari utilizate Abordarea prin piata -
Metoda comparatiei directe

Suprafata teren 103 mp nr cad 31914
{conform extras CF)

m




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI}

1.1.ldentificarea evaluatoruluf

Evaluator Autorizat dl TREEROIU RARES Membru Titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 18433 valabila pe 2026,
In vederea realizarii raportului de evaluare mentionez ca nu s-a apelat la asistenta substantiala din

partea niciunui alt specialist.

Evaluatorul nu are niciun interes sau legatura, in prezent sau in perspectiva, in ceea ce priveste
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici nu a fost influentat de vreuna dintre

partile implicate.

Nu au existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a efectua prezentul raport
de evaluare; informatiile si opiniile prezentate in raport sunt concluzii personale ale evaluatorului si sunt

nepartinitoare din punct de vedere profesional.
1.2.1dentificarea clientului

Client:
Denumire: UAT AMARA

1.3.dentificarea altor utilizatori desemnati

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare if aste adrasat UAT AMARA si nu poate fi utilizat in alte

scopuri sau de catre alti utilizatori.

1.4, Activul supus evaluarii

Proprietate imobiliara - Teren intravilan

R S— _— et
¥ Obiectiv Nrgadastral — CF Tipteren 8

_ folosinta

Adresp/localitate Proprietar Observatii

1| Teren | 31914 |31914 | 103 jintravitan| cc  |'u-Idlomits UATAmara, Loc. Amara, |\ uraviaea | Nusunt
Str Nicolae Balcascu, nr 102
Vulcaniz Constructii |Jud. lalomita, UAT Amara, Loc. Amara, VASILE Nu face objectul
2 31914-C1 | 31914 a7 -
are anexa Str Nicolae Balcescu, nr 102 CORNEL evalyarll

Fisa Teren j ' '

Teren intravil_an
A_.dresa':.

Localizare {Cartier/Zona):
Acces: ' _
Suprafata totala {mp):
Destinatie/Utilizare;
‘Utilitati:

Front stradal:

Raport laturi:

‘Topografie / forma:

Alte elemente (imprejmuire
amenajarl)

“Certificat de urbanism
Alte elemente

1.5. Moneda evaluarii

Jud. lalomita, UAT Amara,
Loc. Amara, Str Nicolaa .

. Balcescu, nr 102

zona Primarie
Strada asfaltata )

103
CC rezidential
La limita proprietatii
16.5 m
0.50
Plan / Neregulata
Constructie- (vulcanizare in
SDC 87 mp

Nu

Concluzia finala asupra valorii va fi exprimata in lei 51 euro.

1.6. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este informarea clientului aupra valorii de piata , in vederea vanzarii.

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724,.973.250

rares@evaluatorproprietatiro




1.7.Tipul valorii utilizate

Tipul valorii estimate este valoarea de piata asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, SEV 102 Tipuri ale valorii si anume: “Valoarea de piatd este surno estimata pentry care
un activ sau o datorle ar putea fi schimbat{n), lo dute evaluorii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinftoare, dupa un marketing adecvot si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de couza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul valutar la data
de 20.01.2026 - 5.0929 RON/ EUR

1.8.Data evaluarii

Data evaluaril este 16.02.2026, data la care sunt valabile Informatlife orivind nivelul preturilor s
documentele furnizate de client si la care se considerd valahile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum gi valorile estimate de catre evaluator.

Data redactarii raportului este 26.02.2026,
1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si orice {imitari ale acestora

Pasii parcurst in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:
s Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarit

Evaluatorul a analizat documentele puse |a dispozitie de catre client si a identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantul clientului.
La data inspectiel, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare,
starea fizica, , caracteristicile proprietatil, vizualizarea documentelor in original),
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate,.

1.10. Natura si sursa informatiiler pe care sa va baza evaluarea

Informatiilel utilizate au fost:

Date specifice {informatil primite de la client) Date economice generale (informatii colectate de
evaluator)
- Documente privind dobandirea dreptutui de - informatii privind piata imobiliara specificd
proprictate (Acte de proprietate); (pre’;u-ri, ni\{el de Chifii. e’fC-); N )
- Documente privind intabularea dreptutui de - Website-uri anunturi imabiliare, agentii

imobiliare;
- (ataloage costuri iIROVAL
- Indreptare tehnice costuri Matrix Rom.
~  Baza de date a evaluatorului.
- Banca Nationala a Romaniei (BNR)

proprietate (Extrase Carte Funciara, Incheieri
de intabulare);

Evaluatorul se bazeaza pe surse si baze de date credibile la data evaluarii, Evaluatorul nu isi asuma nicic
responsabilitate cu privire la corectitudinea, acuratetea si completitudinea datelor publice puse la dispozitie
de Managementul societatii si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt incomplete sau
gresite,

| Sursele de informadfii au fostreprezentaniii sclicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie
Juridicd, suprafete, istoric, gamd.) care sun{ responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259

rares@evaluatorproprietati.ro




1.11. Ipoteze si ipoteze speciale

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul a avut in considerare
urmatoarele ipoteze speciale de fucru :
> Terenurile au fost identificate cu ajutorul schitelor puse la dispozitie de client. Evaluarea
se face in ipoteza ca acest mod de identificare este corect, evaluatorul neavand la
dispozitie nici un fel de alte informatii privind localizarea.
> Proprietatea a fost evaluata ca fiind lipsita de sarcini;

Conditifle limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:

* Evaluatorul isi rezerva dreptul de a reveni asupra valorii, daca se constata ca exista si alte
documnete in care sunt elemente care sa afecteze valoarea exprimata in prezentul raport de
evaluare:

e Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura
si garanta ca locatia si limitele proprietatii aga cum au fost identificate st descrise in raport
cerespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o
valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza Tn care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la
proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

e Valorile estimate sunt valabile atdt timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara};

e Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate; :

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

s Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie Ininstanta relativ la proprietatea in chestiune;

+ Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil at evaluatorului;

* QOrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

ipoteze speciale: NU SUNT

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, Tn totalitate sau pe parti, este confidential, destinat numai partilor desemnate in
cadrul raportului {a se vedea utilizatorii desemnati) si in utilizarea desemnata precizata. Astfel, acest raport
nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii frd acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei i contextului Tn care urmeazd s apari,

Publicarea, parfiala sau integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane decit cele la care s-au facut
refariri anterior, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale.

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.873.259
rares@evaluatorproprietati.ro




1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, emise
de ANEVAR si valide la Data evaludrii, acestea fiind in acord cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS).
Au fost aplicate aborddri si metode de evaluare acceptate la nivel national si international.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, ediiia 2025, urmarite in cadrul prezentului raport sunt:

Standarde generale
SEV 100 —Cadrul general al
evaluarii {IvVS 100)

SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaluarii (IVS 101)

Standarde pentru active si
utilizari specifice

SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare (IVS 400}

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor
asupra proprietatii imobiliare

Ghiduri de evaluare

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor
imohile

pentru garantarea imprumutului
SEV 102 ~Tipuri ale valorii {IVS
102)

SEV 103 — Abordari in evaluare
(VS 103}

SEV 104 ~ informatii despre date
de intrare {IV5 104}

SEV 105 — Metode de evaluare
SEV 106 ~ Documentare si
raportare (1VS 106)

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Cu stima,

Rares Treeroju P T i
Evaluator ¢

Specialize

Legitime

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tol: 0724.973.259
rares@evaluatorproprietati.ro




2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.)dentificarea proprietatii imokiliare subiect. Descriere juridica.

W |dentificarea Teren intravilan situat in Amara, jud lalomita.
proprietatii
imobiliare subiect Conform actelor de proprietate, imobilul este Teren intravilan cu suprafata de
103 mp nr cad 31914 . Pe teren este edificata o constructie in suprafata

construita desfasurata de 87 mp, care nu face obiectul evaluarii.

Conform inspectiei fa fata locului, s-a constata ca situatia scriptica corespunde
cu cea faptica.

% Descrierea juridica
Proprietar: ORASUL AMARA, perscana juridica.
Este supus evaluatii dreptul deplin de proprietate al ORASUL AMARA asupra
proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la dispozitie si
anexate prezentului raport de evaluare (vezi Anexa 2.)
Date privind debandirea dreptului de proprietate:

Dreptul de proprietate a fost dobandit prin Act Administrativ nr. 123 din
28.08.2025.

Date privind intabularea:
Dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile este inscris in Cartea Funciara:

Obiectiv - Nrcadastral . CF

1 Teren 31914 31914

2 | Vulcanizare | 21914-C1 | 31214

, conform extras CF emis de OCP1 lalomita.
Sarcini:
Conform Sectiunii il a Extrasului de Carte Funclara, asupra imobilului nu exista
sarcini,
Date privind documentatia cadastrala:
" Proprictatea are intocmita documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate; Extras CF.
Date privind documentatia urbanistica:

Certificat urbanism :
Nu este cazul

Birou Evaluator Rares Treeroil,
Tel: 0724.973,259

rares@evaluaforproprietati.ro




2.2.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

4 Date despre zona, Orasul Amara este situat n partea de sud-est a Romaniei, n centrul
oras judetului lalomita, la aproximativ 7 km nord de municipiul Slobozia i la
circa 120 km est de Bucurestl. Localitatea este cunoscutdl Tn special pentru
statiunea balneoclimatericd Amara, flind un important centru turistic si de
agrement al judetului. Din punct de vedere administrativ, orasul Amara are
statut de oras din anul 2004 si cuprinde localitatile Amara si Amara Nou3.

Cadrul administrativ si functional

¢ Oras subordonat administrativ Consiliului Judetean talomita; dispune
de primérie, unital de thvagamant (scoli gimnaziale, gradinite), liceu,
dispensar uman, farmacii, politie, servicii publice locale.

» Statiunea balneara Amara este atestata oficial si functioneaza de
mai multe decenii, fiind recunoscut pentru apele si ndmolurile
terapeutice cu proprietdii curative, atragind turisti din intreaga tari.

Accesibilitate si infrastructura

*  Rutier: Acces facil prin DN2A {E60), care leags Bucuresti de Slobozia
si Constanta; drumurile judetensg asigurd conexiunea cu localitatile
Tnvecinate.

+ Feroviar; Cea mai apropiata garé este Slobozia, aflatd la aproximativ
7 km.

» Transport public: Legdturi rutiere regulate cu Slobozia si localitdtile
limitrofe prin linii de autobuz si microbuze.

¢ Infrastructuri edilitara;

o Alimentare cu apd si retea de canalizare acoperind
majoritatea gospodariilor.

o Reiea de gaze naturale disponibild.

o Retele de electricitate sl telecomunicatii dezvoltate.

o Strazi asfaltate pe arterele principale; strazile secundare
sunt Tn proces de modernizare.

Caracteristici urbanistice si economice

+ Orasul are 0 companentd turisticd pronuntatd, dezvoltdndu-se Tn
jurul Lacului Amara si al bazei balneare, cu hoteluri, pensiuni, vile
turistice si centre de tratament.

*  Zona rezideniiald este compusd predominant din locuinte
individuale cu regim mic de Théltime [P, P+1}, dar existd si blocuri de
locuinte In zona centrald.

« Activititite economice principale includ: turism, servicii, agriculturd
si mici activitati comerciale sl Industriate.

+ Orasul bengficiazd de cadru natural atractiv {lacul Amara si spatiile
verzi), ceea ce ll face atractiv pentru investitli in turism si rezidential.

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259
rares@evaluatorproprietati.ro




# Date despre
vecinatati

% Amplasarea

Birou Evaluator Rares Tresroiu,
Tel: 0724.973.259

rares@evaluatoroproprietati.ro

Vecinatati si pozitionare

« Nord: Comunele Barcinesti si Grivita

s Sud: Municipiul Slobozia

+ Est: Camuna Grivita

e Vest: Comuna Gheorghe Doja

+ Distante: 7 km pdna fa Slebozia, 120 km pana la Bucuresti, 140 km
pana la Constanta,

Profil socio-economic

+ Populatie: aprox. 7.000 locuitori (tendintd usor descrescatoare).

* Orasul Amara este recunoscut drept statiune balneoclimaterici de
interes national, ceea ce sustine dezvoltarea turismului si a
investitiilor imohiliare.

e Agricultura este dezvoltatd Tn zona periurband, iar proximitatea
municipiului Slobozia oferd acces la servicii si locuri de muncd
suplimentare,

Vecindtiti — Str. Nicolae Bilcescu nr. 102, Oras Amara, Jud. lalomita

Imaobilul este situat Tn zona centrald a orasului Amara, pe strada Nicolae
Béilcescu, una dintre arterele principale ale localitdtil, Zona are caracter
predominant rezidential, cu locuinte individuale, dar si cu funciuni mixte
{comercial, servicii].

= Nord: proprietdii rezidentiale individuale, cu regim mic de inaltime
(P, P+1).

*  Sud: terenuri si constructii cu destinatie rezidentialg, spatii
comerciale de proximitate.

» Est: strizi secundare si proprietdti rezidentiale; acces ctre zona
lacubii Amara.

¢ Vest: Imoblle de locuinge si spatii comerciale situate de-a lungul
strazii principale.

Zona beneficiaza de acces facil la infrastructura urbana a orasului Amara,
filnd Tn apropiere de:

» institutii publice (primérie, scoald, dispensar);

s magazine, restaurante si unitdti de servicii;

» facilitdti de turism si agrement (Lacul Amara, baza balneard);
s transport public spre municipiul Slobozia {7 kmn).

Proprietatea are acces la caile de transport in comun {maxi taxi).
Artere importante de circulatie existente in zona:
- DN2C

Accesul la teren se face din strada Str NICOLAE BALCESCU, Nr. 102, adiacent
DN2C.
Zona in care se afla terenurile prezinta constructii..




fn zond exista utilitati.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic intens.

Amplasarea imohilului in cadrul zonei este favorabila.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ
linistita, Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitati se prezinta
in stare satisfacatoare.

Zona are caracter razidential.

2.3.Informatii despre amplasament

% Suprafata terenului
# Geografia

Accesul la drum
public

“# Facilitati

Utilitati

4 Servitutii si restrictii

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Suprafata de teren aferenta proprietatii este de 103 mp nr cad 31914 .in
tota exclusiva,
Relieful proprietatii este plan, iar forma este relativ regulata.

Proprietatea are acces la un strada asfaltata.

Nu este cazul.

Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: da.

Gaze: da

Apa; da

Canalizare: da

Nu exista

AMPLASAREA PE HARTA




2.4. Aspecte privind utilizarea

& Utilizarea proprietatii
la data inspectiei

# Analiza celei mai
bune utilizari
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La data inspectiei terenul era ocupat de o constructie anexa in suprafata de
8.4 mp cu folosinta magazie, care nu face obiectul evaluarii.

Cea_mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatearele situatii:

* cea mai buna utilizare a terenului liber

* cea mai buna utilizare a terenului construit.

Analiza efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe terenurilor
intravilane si de posibilitatile de folosire a acestora.

Concluzia este cd;

[n conditiile pietei actuale, cea mai bund utilizare a proprietatii in este ca
proprietate imobiliara — teren pretabil pentru proprietati rezidentiale,

Prin prisma criteriitor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
s este permisibila legal conform Autorizatie de Construire.
* indeplineste conditia de fizic posibila {deschidere teren / acces / etc)
¢ este fezabila financiar.

e aste maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in
conditiile celei mai bune utilizari (destinatii}.




2.5, Descrierea proprietatii

Nr. cadastral constructie: 31914-C1

) ifatd mdsuratd 103 mp

gard de lemn Tntre puncte

Din planul de amplasament {pag. 9)

. ni principale:
aprox. 15,4¢

Constructii existente

C1- ructie anexa (I

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Conform paginii6s5i 9 :
¢ Destinatie: Constructie anexd — Vulcanizare {parter)
* Regim de Tnéltime: Parter
¢ Suprafatd construité la sol: 87 mp
» Suprafatd desfasuratd: 87 mp
» Anul construlrii; 2008
¢ Situatie juridica: cu acte in CF propriu

Constructia este utilizata ca spatiu pentru activitate de vulcanizare.

. teaza apartenenta imobilului la patrimoniul de afectatiunc

Conform sectiunii Sarcini {pag. 5) :

Nu sunt Thscrise alte sarcini sau ipoteci.

Caracterizare generald

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Vasile Corr

— Persoand Fizich




& SINTEZA TEHNICA

Element Valoare
Suprafata teren 103 mp
Categoria Curii constructii
Constructie 87 mp
Regim Parter
Destinatie Vulcanizare
An constructie 2008
Proprietar teren Orasul Amara
Drept teren Concesiune 49 ani

Proprietar constructie Vasile Cornel
Sarcini Nu sunt (Tn afar3 de concesiune)

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259
rares@evaluatorproptictati.ro




3. ANALKZA PIETE! IMOBILIARE

3.1, Piata imobiliara

R Segmentul rezidential

ot Evolutia preturilor

s Preturile medii au crescut cu aprox, 14 % YoY — atingdnd 1.710 €/m? fa nivel national; in
Cluj-Napoca 3.000 €/m? (+15,7 %), in Bucuregti ~1.862 €/m? (+15 %) .
» A Segmentul ,new build” {(+6-7 %) avanseaza rapid fatd de cel second-hand (+2-3 %) ().

. Cerere 5i oferte

s Chiriile au continuat sa creasca in medie +4 %, cu varfuri in cartlere premium: Floreasca
(~1.000 €/luna), Herdstrau (~1.200 £), Priméverii {~2.500 €} .

s Oferta de inchirieri scade (24 %), presiune asupra preturilor |

s Cresterea cererii pentru case si apartamente cu 2-3 camere (+33 % din cumpdratori), acces cash
in ~34 % dintre cazuri .

uli 2. Segment office, retail si logistic

¢ Office {Bucuresti): spatiu nou limitat, cu leasing de ~383.300 m? in 2024; scddere ofertd, crestere
chirii .

* Retail: extinderea centrelor comerciale si retail parks, total ~4,5 mil m? stoc modern .

s IndustrialfLogistic: livrdri estimate [a +400.000 m?in 2025, cerere stabild; vulnerabil la context
geapalitic .

M 3, Factori macro si de finantare

+ Inflatie: stabilizatd, dar ridicatd (~5-5,6 %), cu tendinta de scidera ta ~3,5-3,6 % in 2025 .

+ Dobanzi ipotecare: IRCC ~5,7 %, rate bancare ~7-9 %; aprobéri mai stricte, dar cererea de
credite ipotecare a crescut +46 % tn 71 2025 (2,75 mid €} {}.

+  Finantare st investifii: influxuri semnificative in infrastructura si planuri UE, inclusiv programul de
rezilientd si pregétire pentru Schengen {}.

nl 4. Investitori si perspective

o  Sentiment de piatd: 64 % dintre investitort anticipeazi crestere de valoare, restul prevad
stabilitate; doar 6 % se tem de scddere .

» Diversificare: accent pe orasele secundare (<200.000 locuitori) ~ 31 % dintre investitori vizate .

» Segment premium: case moderne periurbane, spatii verzi, dotdri smart/NZEB — putin stoc nou in
marile orase, deci dezvoltare citre periferii {).

«  Riscuri: instabilitate politicd, deficit fiscal, inflatie si context geopolitic ramén factori de
presiune .

Birou Evaluator Rares Treeroiti,
Tol: 0724.973.259
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® 5. Estimari 2025-2026

Segment Estimare 2025 Estimare 2026
Rezidential +10-15 % in 2025; +3-7 % in 2026 +3-5 % anual {}
Chiriile +5-8 % pentru apartamenta non-premium Stabilizare in premium (}
Office Crestere moderata chiriilor; stoc nou redus ()
Industrial/Logistic  Cerere constants, livrdri +400 k m? ()
Retail Expansiune in retail parks si spatii moderne {}
Concluzii

* Piata rezidentiald ramane robustd, cu crestere a preturilor Tnsd lentd tn 2026; chiriile cresc mai
moderat, dar premium cresc continuu.

« Finantarea ramane accesibild pentru cumpdritorii cu avans, dar conditiile bancare stricte pot

limita extinderea.

¢ Investitorii rdman optimisti, dar atenti la stabilitate politicd si macroeconomica.
e Segmentul terciar (office, retail, logistic) oferd oportunitati solide ce depind de infrastructurd,
sustenabilitate si digitalizare,

3.2, Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a terenurilor libere cu destinatie
rezidentiala, situate in Amara, judetul lalomita..

3.3. Analiza si previziunea cererii

1) Context local cu impact asupra cererii

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Profil urban & populatie. Amara este oras balnear la~7-9 km N de
Slobozia {resedinta judetului), Populatia Amara = 6.805 loc. (RPL,
2021), in usoard scidere fatd de 2011; Slobozia are 41.550 loc. (2021)
si funcfioneaza ca pol de locuri de munca pentru navetisti.
Atractivitate balneara. Cererea este sustinuta de Statiunea Amara si
de Lacut Amara {namol sapropelic, traditie balneard) — flux turistic
sezonier si constant pentru recuperare/ingrijire.

Urbanism. UAT Amara are PUG/Regulament Local de Urbanism in
derulare/actualizare {consultare publici 2024), iar documentagli
punctuale {ex. PUZ hald inventar agricol) aratd deschidere pentru
investitli, cu indicatori tipici (ex. POT 40%, CUT 1,4 In anumite
subzone, conform CU), Claritatea regimuiui urbanistic creste
bancabilitatea cererii. '




2) Cine cumpérd {segmentele cererii)

Rezidential individual {case P+1/M)} — localnici si familii din Slobozia
care cautd loturi 300-800 mp n zone cu utilitdti, aproape de
scolifservicii; conteazd accesul si PUZ/PUG,

Case de vacanti / “second home” — cerere sezohierd si semi-
permanentd ancoratd n balnear; loturi 400~-1.000 mp, proximitate la
lac/zond verde.

Mici turistich & medical-wellness — pensiuni, cisute de Tnchiriat,
dlinici de recuperare (loturi 800-3.000 mp), vizdnd sezonul batnear si
proximitatea de Slobozia (cerere de weekend si curd).

Servicii comerciale de cartier — |oturi de colf/front la strazi circulate
{(alimentar, farmacie, mic retail), tractate de densitatea rezidentiala si
de fluxul statiunii.

Dezvoltatori mici/medii — agrega 2-6 loturi pentru mini-ansambluri
{case tnsiruite/duplex), dacd regimul urbanistic si utilitatile permit.

3) Factori-cheie care declanseazd cererea

Proximitatea de Slobozia {locuri de muncd, servicii), naveta faciid -
interes pentru locuire la cost total mai redus decét in municipiu.
Brandul balnear al Amarel = cerere recurenta “second
hame”/pensiuni aproape de lac si spa.

Regim urbanistic clar + utilititi (energie, apd/canal; gaze unde existi)

-3 converteste interesul Tn tranzactii; lipsa lor amana decizia.

4) Cererea efectivd (nivel & dinamica}

Nivel: stabil-selectiv, cu varf sezonier {primévara-toamna) pe
segmentele rezidential/vacania si o cerere punctuald pentru mic
turism/servicii aproape de lac.

Suprafete dorite: 300-600 mp {case individuale), 700-1.200 mp
{second-home/pensiuni mici), 1,500~3,000+ mp {servicii/comercial
mic; mini-ansambluri),

Localizare preferatd: intravilan cu utilitdti la limitd de proprietate,
acces pietonal/auto bun la dotdri si conexiune rapidé spre Slobozia;
pentru turism — distanta redusa de lac sau acces facil la zona
balheard.

Orizont 12~24 luni: cerere rezilientd pe loturi pregdtite
{documentatii+utilitdtl), moderatd pe loturi fard retele {decizie
amanatd pan3 la clarificare).

5} Ce frineazd cererea [riscuri/contra-tendinte)

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Demografie Tn scidere la nivel local/judetean - afecteazd baza de
cumparadtori pe termen lung,

Incertitudine urbanistici fa unele amplasamente pana la
finalizarea/actualizarea PUG > intdrzie tranzactiile si finantarea.
Calitatea utilititilor (capacitafi, presiuni, racordare} neomogend intre
subzone; time-to-connect lung = cerere sensibild.




« Sezonalitate turisticd: cererea non-rezidentiala {pensiuni) puate fi
volatild in anii cu fiux turistic mai slab.

6} Implicatii pentru pozitionarea terenurilor in Amara

o Pentrulocuire: loturi 300-700 mp cu PUZ/POT/CUT clare, front = 12~
14 m, utilitati dovedite; pune Tn materialele de marketing accesul
rapid la Slobozia (joburi/scoli/servicii).

=  Pentru turism/servicii balneare: scoate Tn evidentd proximitatea de
lac/zoni balneard, permisiunile de cazarefservicii medicale usoare
din RLU, parcarea necesard si circulatille.

«  Pentru mini-ansambluri: agregi parcele, securizeazi AC/DTAC
etapizat, evidentiazad time-to-build scurt si retelele deja contractate.

7) Concluzie — Carere estimata

Cererea pentru terenuri intravilane Tn Amara este reald si constantd,
alimentatd de proximitatea Sloboziei si de specificul balnear. Ea se
materializeaza rapid acolo unde urbanismul este clar si utilitdtile sunt
disponibile, fiind sezonier mai puternici pe segmentele vacanti/turistic. In
urmatoarele 12--24 luni, ne asteptim la absorbtie stabild pe ioturi pregatite
(rezidential 300-800 mp; turism/sarvicii 800-3.000 mp) si la decizii aménate
pe terenurile fara retele sau cu regim urbanistic neclar.

3.4.Analiza si previziunea ofertei

1) Stoc si tipologii de oferta

+ Fragmentat, retail (listdri individuale pe platforme): ioturi mici 300-
1.000 mp pentru locuire; loturi medii 1.000-5.000 mp; ocazional
loturl mart (21,5 ha) anuntate ,parcelabil”. Exemple active/recente:
OLX indicd lot de 1.600 mp si un lot de 5.000 mp la Amara; apare si
un 400 mp (,teren de casd”).

* Anunturi cu localizare stradali (utile la due-diligence): ex, str. Titu
Maiorescu — 1.500 mp, mentionate utilitdti ,in zond”, anuntat ca
parcelabil; str. Decebal (zona Drumul Fermei) — 800 mp, cu toate
utilitdfile mentionate la strada.

*  Numér redus pe portaluri imobiliare {piatd micé, ofert
intermitenta): Storia afisa =2 anunturi pentru Amara la data
consubtarii.

2} Utilitdti & urbanism {cum sunt prezentate in ofertd)

« Multe anuniuri afirmg curentfapd/canal/gaz ,la stradd” (de verificat
cu avize); unele precizeazd doar ,uiillidti in zond”, Diferenta se
reflectd in pretul cerut. Exemple: Titu Maiorescu (utilitdti in zona),
Decebal {toate utilitdtile stradal).

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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» Parcelabilitatea apare ca argument comercial pentru loturile de peste
1.000-1.500 mp,

3} Niveluri orientative ale preturilor cerute (€/mp)

»  Loturi mici (300—1.000 mp) in zone rezidentiale:
o 400 mp / 14.400 € = ~36 €/mp (OLX}.
o 800 mp / 21.500 £ pe str. Decebal = ~27 £€/mp (Romimo).
«  Loturi medii (1.000-5.000 mp):
o 1.500 mp pe str. Titu Maiorescu la 28 €/mp (Romimao).
o 5,000 mp /40.000 € = ~8 €/mp [OLX) — probabil pezitie
periferica/utilitatl limitate; necesitd verificarl.,
+  Headline-uri de tip “45€” in listdri OLX apar uneori ca pret pe myp fard
detalii complete (ex.: ,Amara —teren de vinzare 1.600 mp”), deci
trebuie confirmate parametril |la sursa.

Interval orientativ al pietei (din ofertd publicd curentd): ~8-36+ €/mp, cu
polarizare clard dupd utilitdti (dovedite vs. ,in zond”), strad#/front s
proximitatea de zone locuite/amenajate. (Capetele intervalului sunt ilustrate
de exemplele OLX/Romimo citate.)

4) Lichiditate & timp de expunere

e Anunturile se reactualizeazi Tn aug.—sept. 2025, semn c3 timpul pe
piatd poate fi extins dacl lipsesc utilitaii clare sau documentatia
urbanisticd; numérul mic de listdri pe Storia confirma piaté subtire, cu
rotatie lentd.

5) implicatii pentru pozitionarea ofertel

+  Pentru preturi de virf (=28-36 €/mp): demonstrati toate utilitagile la
limitd de proprietate, front util (212-14 m), acces siincadrare
urbanisticd clari (RLU/POT/CUT). Exemplele Decebal {toate utilitdtile)
si Titu Maiorescu {utilititi In zon4, 28 €/mp) aratd cum se comunica
avantajele.

s Pentru loturi mari/medii unde pretul coboard (=8-20 €/mp),
pachetul comercial trebuie s3 includd plan de parcelare, adeviratele
costuri de racord si timpii de obtinere a autorizatiilor, altfel
lichiditatea ramane redusi, Exemplul 5.000 mp / 40.000 € subliniazi
discountul pentru incertitudini.

6) Concluzie — Oferta in Amara (snapshot)

» Stocul public este mic si eterogen; preturile cerute variaza larg fn
functie de utilititi, stradd/front si pozitie.

« Benchmarks utlle azi: ~27-36 €/mp pentru loturi mici in zone cu
utilitdti/strizi consacrate; ~8-20 €/mp pentru loturi mai mari sau cu
parametri incompleti. Exemplele OLX/Romima si nurndrul redus de
listdri Storia sustin aceste concluzii.
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lalomita rezidential

3.5.Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere tearetic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand
fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imohiliara
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiel existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
dispenibilitatea creditelor st conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este superioara cererii, fapt datorat accesului
dificit la finantare.

Estimarea atractivitatii: Comparand atributele productive ale proprietatii cu cele ale proprietatilor
competitive putem concluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate mica.
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4. EVALUAREA

4.1. Metodologia de evaluare

Abaordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber, utiizate in practica profesionala sunt:

Pentru a obfine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata tn cazul de fata), se pot utiliza
una sau mai multe abordari n evaluare, dintre cele trei descrise si definite Tn IV5 Cadrul general. Aceste trei
abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparil beneficiilor sau
substitutiei, astfel:

» Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparahile {identice sau similare}, ale caror prefuri se cunosc; daca nu exista tranzactli recente, sau
acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate Th considerare si
preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca acestea sunt relevante.

e Abordarea prin venit ofera o indicafie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
fntr-o singura valoare curenta a capitalulul. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ
il va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare —
transformarea venitului ntr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin aplicarea principivlui economic al substitutiei
{un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar obiinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare pretul pe care cumparatorul |-
ar plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decit costul aferent construirii unui activ
echivalent.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piata, specifice unei metode, care sa
conduca la o concluzie credibila, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date insuficiente
sifsau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari
sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, vor fi aplicate dear doua abordari, bazate pe
date de intrare in cantitate si cu credibilitate satisfacatoare (este vorba despre abordarea prin venit si cea
prin cost); abordarea care nu s-a aplicat, respectiv cea prin piata, nu este adecvata si nici relevanta n
acest caz.

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare, Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utifizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utllizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imohile, evaluarea unui teren liber (sau considerat
astfel) se poate face prin sase metode:

s comparatia directa ~ cea mai utilizata si cea mai adecvata, atunci cnd exista informatii disponibile
despre tranzactii sifsau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind tranzacilile sifsau ofertele gl alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu
subiectul, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia;

» extractia de pe piata — este o0 metoda prin care valoarea terenulul este extrasa din pretul de vanzare
al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net

» metoda alocarii {cunoscuta si ca metoda proportiei} — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal Tntre valcarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari

» metoda reziduala — are aplicabilitate limitata si poate fi utilizata doar atunci cind sunt indeplinite,
cumulativ, urmatoarele conditii:

Birou Evaluator Rarss Treeroiu,
Tel: 0724.973,259

rares@evaluatorproprietati.ro




1. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenulul ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie

2. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat §i este cunoscut
sau poate fi estimate

3. pot fiidentificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cit si pentru constructie

4. daca exista autorizatie de construire.

* capitalizarea rentei funciare —renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata,
extrasa de pe piata, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daca renta contractuala
corespunde rentei de plata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe
piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate

analiza parcelarii si dezvoltarii — este o metoda utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si {re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; este utilizata Tn studit
de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar
parcelarea terenului evaluat reprezinta CMBU a acestuta.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin piata — Metoda Comparatiei directe,

4.2. Ahordarea prin piata — Metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imohiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe. Metoda constd In analiza unor tranzactii
recente sau a unor preturi de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu subiectul si aplicarea
ajustarilor necesare aferente elementelor de comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de finantare,
conditii de piata, localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piato care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare. in grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care si justifice ajustdrile operate asupra pretului de vnzare/oferta al fiecarei proprietati similare
comparabile,

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doud linit: total ajustari exprimate absolut
$i procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea
tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata §i sa selecteze valoarea final4. Comparabilele care necesita
cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, ponderea va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparahite.

Ca surse de informatil s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare {terenuri) din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferenta departamenielor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Comparabile
utilizate).

Grila de plata este prezentata in Anexa 1
Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila A {are cea mai
mica ajustare totala bruta).
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COMPARABILELE FOLOSITE SUNT URMATOARELE:

Comparabila A
hitps://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/fieren-nir-casa/anunt/vand-teren-
intravilan/2%p
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Comparabila B
hitps:/fwww.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/leren-pir-casa/anunt/teren-
intravilan/9ih0f9dgh9867249¢02h266983145516.htm]
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Comparabila C
hitps;//www.romimo ro/anuntu
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5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1.Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a putea avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus a judecti corecte,

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.

Tn analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie; valoarea este subiectivi;
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata,

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiactul prezentului raport s-au obtinut:

Abordarea prin piata 3.500 EURO echivalent 17.800 LEI

In procesui de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat
al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate,

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si
cantitarea informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate,
intrucat tendintele pe piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada fiind si numarul
mai mare al informatiilor privind oferte de tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri.
Precizig unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiitor si a ajustarilor efectuate
pentru fiecare comparabila analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea
ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind
cea mai precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu contitotea
informatiilor; chiar st informatiile precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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5.2.Concluzia asupra valorit

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a anatizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatit imaobiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe la :

Valoarea de piata
3.500euro,

echivalent
17.800 LEI

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;

Valoarea opinata include terenul atat cota exclusiva cat si cea indiviza;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e Valoarea este o estimare;

* Valoarea de piata estimata nu contine TVA

¢« Valoarea este subiectiva;

# Evaluarea este o opinie asupra unei valori,
Cu stima, B s
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