RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILIARE -PUNCT FARMACEUTIC
FACAENI, Sc=38m?2
situata in localitatea Facaeni , str. Calea Fetesti, jud
lalomita

-------

BENEFICIAR .
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA COMUNA FACAENI, jud. IALOMITA

EXECUTANT:
P.F.ION LAZAR ELENA
EVALUATOR: ION LAZAR ELENA - Evaluator autorizat, M.T. ANEVAR

- E.P.l.-legitimatia 13348

IULIE 2023

In atentia utilizatorului desemnat ai prezentului raport: UAT FACAENI, jud IALOMITA
Al&turat va transmitem raportul intocmit de mine, ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, ca evaluare
obiectivd si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio legaturd sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesara efectuarii
evaluarii, declar conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022.
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1 Sinteza evaluarii

Fetesti, jud lalomita

Evaluator ION LAZAR ELENA

Legitimatie ANEVAR 13348

Parafa nr. 13348 -valabila 2023

Firma PF ION LAZAR ELENA

Client UAT FACAENI , JUD IALOMITA

Adresa evaluatorului

Slobozia, str. Cuza Voda nr. 10, bl. 14, sc.C, et. 2 ap. 8 , jud lalomita
tel. 0743047187

Utilizatori desemnati

UAT FACAENI, JUD IALOMITA

Data raportului 26.07.23
Data inspectiei 26.07.23
Data evaluarii 26.07.23

Evaluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia 13348

Tip proprietate

Constructie-Punct farmaceutic Facaeni

Adresa proprietatii

Facaeni, str. Calea Fetesti, jud lalomita

Amplasare / Cartier

Zona mediana a localitatii Facaeni

de evaluat;

Cod postal 927110
Carte funciara -
Proprietarul bunului de imobil | UAT FACAENI

Utilitati Apa, energie electrica
Suprafata Teren -

Constructii - Punct farmaceutic Facaeni Scd=38mp, parter
Proprietar UAT FACAENI, jud lalomita

Utilizare existentd

Neutilizata la fata inspectiei

Piata specifica

Piata bunurilor imobiliare proprietatii de evaluat situate in localitatea
Facaeni si zonele apropiate acesteia , jud lalomita.

Curs de schimb valutar BNR

1 euro = 4,9292ei

VALORI ESTIMATE

e Valoarea de piatd

constructiei :

e Valoarea constructiilor 2590 € | 10,00
-Abordarea prin cost
-metoda costului de
inlocuire CIN
VALOAREA DE 2590 € 12.740,00 lei
PIATA:Vp=CIN

Dreptul de proprietate

deplin

Scopul evaluarii

Informarea clientului asupra valorii de piata in vederea concesionarii

Sarcini inregistrate

Nu sunt

Observatii speciale

Suprafata constructiei a fost determinata din documentele puse la
dispozitie de client : Atestarea domeniului public al judetului lalomita
, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lalomita
-anexele 1-54. ; evaluatorul neasumandu-si raspunderea pentru
datele puse la dispozitie de céatre client si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (Standardele de evaluare a bunurilor 2022)

o Valoarea nu este influentata de TVA;

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a
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celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimdrile noastre sunt valori de piata,
conform definitillor menaionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c3 afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
generale si speciale prezentate in raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare
din punct de vedere profesional.

In plus, certificdm c3 nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

3-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evalusrii din partea
solicitantului evaludrii si/sau a reprezentantilor acestuia.

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei prezentate
in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de etici al profesiei de
evaluator autorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul
scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor
2022" in speta SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenitd cu finantatorul.

Evaluatorul care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) are competenta necesars
impusa de complexitatea temei de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza raportul.

La data elaboréarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular al , ANEVAR?”,
are indeplinite cerintele programului de pregéatire profesionald si are competenta necesara ntocmirii
acestui raport.
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1 CUPRINS
1.1 Sinteza evaludrii
Certificare
1.2 CUPRINS 4
2 Termenii de referinta ai evaluarii
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului
22 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3 Scopul evaluarii
2.4 Utilizarea evaludrii:
25 ldentificarea activului supus evaluarii
251 Identificare sumaré proprietate imobiliar3
252 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridic.
253 Identificare activ. Identificare cadastral si faptics.
254 Investitii ale terti Tn clédirile subiect
2.6 Tipul valorii estimate
2.6.1 Definitii

26.2 Piata specifica
263 Modalitati de platd
264 Moneda raportului

27 Ipoteze de tranzactionare

2.8 Data (de referinTa a) evaludrii

29 Data emiterii raportului

2.10 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

210.1  Restrictii documentare. Raport desktop

2.10.2  InspecTia proprietdTii

2.10.3  Concluzii ale documentdrii

2.1 Natura Ti sursa informaTiilor pe care se bazeaz evaluarea
24174 Documente avute la dispoziTie

2.11.2  Documente/InformaTii preluate din terTe surse
22 Ipoteze Si ipoteze speciale

2121 Ipoteze reieSite din instrucTiuni de evaluare
2122 Ipoteze generale
2.13 Ipoteze speciale Si particulare
2.14 Responsabilitatea faT4 de terTi
215 Valabilitatea raportului
2.16 Clauza de nepublicare
217 Standarde utilizate
2171 Declararea conformit&Tii evaluarii cu SEV
Mentionare standarde particulare utilizate
Descrierea raportului
PREZENTAREA DATELOR
Prezentare generald a proprietdTii imobiliare
SituaTia juridica
Descrierea zonei
Acces
descrierea ternului
Descrierea cladirii
Date suplimentare imobil evaluat
FuncTionalitate:
Accesibilitate funcTie comerciali
Dimensiuni. Compartimentare
starea tehnica
menTiuni speciale
Analiza pietei imobiliare
3.2.1 Definirea pieTei specifice
3.22 Analiza cererii probabile
3.2.3 Analiza ofertei competitive
324 Echilibrul pieTei
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4 ANALIZA DATELOR Si CONCLUZII
4.1 Cea mai bun utilizare

4.2 Evaluarea terenului:

4.3 TEHNICA EXTRACTIEI

453 concluzie 23

4.6 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului.
461 Rezultatele abordérilor aplicate

46.2 Opinia evaluatorului 24

5 Anexe la raport

5.1 Fotografii

52 documente ale proprietaTii
53 extras informaTii de piaTa
5.4 calificarile evaluatorului
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Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluatorul: ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, legitimatia 13348.
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:
e are competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI);
o speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sd apeleze la asistentd substantiald din partea
altor specialitati.
Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legdturd sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (In calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fati de
care evaluatorul Tsi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:
— UAT FACAENI, JUD IALOMITA.
Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alte persoane si/sau pentru orice alt scop', iar
evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.
Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este Informarea clientului -UAT FACAENI- asupra valorii de piata in vederea
concesionarii.
izarea evaluarii:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decéat cel prezentat.
Identificarea activului supus evaluarii
Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
o constructie pentru ocrotirea sanatatii-punct farmaceutic -fara teren aferent :
o Utilizarea actuala: - fara utililizare la data inspectiei
o Destinatia proprietatii de evaluat - proprietate imobiliara formata din constructia Punct
farmaceutic Facaeni Sc= 38mp - se evalueaza in vederea concesionarii. Terenul aferent la data
evaluarii este concesionat.
o Adresa proprietate:
o Localitatea Facaeni, str. Calea Fetesti, jud lalomita

proprietatea este identificata juridic prin: .

o In Anexa 2 la HCL 33/2007 , Farmacia Facaeni are nr.crt. . 3 sub denumirea de Punct
farmaceutic Facaeni -zidarie caramida , invelitoare tabla , T214, P 6084. plansa 28.

» In Inventarul privat al comunei Facaeni , Inventarul Suprafetelor , cap. 1 Terenuri in intravilanul
comunei nu am identificat T214, P 6084.

o Dreptul de proprietate evaluate. Identificare juridica
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra activului ce face obiectul evaludrii.

o Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decéat cele mentionate).

e Ininventa

o Proprietatea; —Farmacie Facaeni Sc=38mp situata in localitatea Facaeni, str. Calea Fetesti jud
lalomita se identifica in Atestarea domeniului public al judetului lalomita , precum si al
municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lalomita -anexele 1-54(,, cartea alba). - la pag. 5 ,
nr. crt. 44 , cod clasif. 1.5.2 , den. bun-Faramacie Facaeni; elem. de identificare — S=38mp, 2
incaperi, constructie din caramida, invelitoare din tabla . (Este specificat si teren aferent St=
975mp, vecini: N -VINALCOOL, S- Oficiul Postal , E- Lunca Borcea , V- drum national.

e Face parte din Situatia mijloacelor fixe la luna 7 an 2023 a UAT Facaeni, conform documentului
din UAT Facaeni anexat prezentului raport cu denumirea de Farmacie Facaeni ;

o Este parte in Inventarul Constructiilor din Domeniul Privat al Comunei Facaeni la poz. 3 cu
denumirea de ,,Punct farmaceutic Facaeni avand caracteristici : zidarie caramida , invelitoare

1 Altul decét cel definit pe parcurs
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tabla , adresa T 214, P 6084 . Plansa 28.

e In Anexa 2 la HCL 33/2007 , Farmacia Facaeni are nr.crt. . 3 sub denumirea de Punct
farmaceutic Facaeni -zidarie caramida , invelitoare tabla , T214, P 6084. plansa 28.

o In Inventarul privat al comunei Facaeni , Inventarul Suprafetelor , cap. 1 Terenuri in intravilanul
comunei nu am identificat T214, P 6084.

o HCL 33/2007.

e din informatiile verbale ale clientului bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

e  Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate
de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de proprietate a
fost considerat valabil si marketabil si cu acces auto, pietonal . 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®, decat cele constatate la

inspectie . Nu am avut un extras de carte funciara , motiv pentru care suprafata s-a preluat din

documentele anexate raportului.

-Conform declaratiei verbale primita de la reprezentantii UAT Facaeni constructia este grevata de

sarcini.

Investitii ale tertilor in bunul imobil subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

Nu am luat in calcul nici un fel de investitii ale tertilor.

Tipul valorii estimate

Definitii

Valoarea de piatd comentatd amé&nuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general ), avand

urmatoarea definitie:

[d Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaluarii, intre un cumparator hotdrat si un vanzaitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostints de cauza, prudent si
fara constrangere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde

participantii actioneaza in mod liber;

- Element considerat a fi indeplinit;

- Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei
,vanzari fortate”.

Piata specifica

Piata specificd analizata este cea a terenurilor intravilane libere situate in localitatea Facaeni zonele

apropiate , jud lalomita .

Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd, cash si

ntegral.

Se considera ca proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

Moneda raportului

Piata specifica mai sus definiti se raporteaza (ca tranzactii si oferte) este in moneda EURO.

Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaluarii,

comunicat de BNR.

I[poteze de tranzactionare

Se consideré c3 este o tranzactie directa, banii cash, sau echivalent cash.

Nu se vor mai plati de catre proprietar nici un fel de taxa de intermediere cétre vreun intermediar.

Data (de referinta a) evaluarii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de

26.07.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator (data evaluérii).

Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizatd in data de 26.07.2023, care este si data raportului.

Documentarea necesara pentru efectuarea evalurii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoareie analize :

« Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:

2 lnregistrarea juridic si cadastrals
® Bunul imobil efectiv regasit in teren
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o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.

& Analiza pietei specifice
e analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari, inchirieri proprietiti

imobiliare etc.);

e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutte piata specifica, perspective etc.

& Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau intrepris urméatoarele:

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

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

1.1.1 Restrictii documentare. Raport descriptiv

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea

solicitantului evaluarii 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 26.07.2023.

Situatia imobilului este cea prezentata in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu

fotografiile atasate la raportul de evaluare.Inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului primariei .

Concluzii ale documentarii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente, nefiind necesare*

efectuarea de diligente pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Evaluarea se realizeaza in baza documentelor puse la dispozitie de client.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie

= Documente juridice:

- HCL 33/2007 Anexa 1 (fila 18 nr. crt. 3 Punct farmaceutic Facaeni, T 214, P 6084. ).

- Inventarul Constructiilor din Domeniul Privat al comunei Facaeni (fila 25);

- Inventarul Privat al Comunei Facaeni Inventarul Suprafetelor -Anexa 2 la HCL 33/2007 (fila 26,
27,28,29,30,31,32)

-In Inventarul privat al comunei Facaeni, Inventarul Suprafetelor, cap. 1 Terenuri in intravilanul

comunei nu am identificat T214, P 6084.

& -Extras din Atestarea domeniului public al judetului lalomita | precum si al municipiilor, oraselor si
comunelor din judetul lalomita -anexele 1-54(,, cartea alba). — la pag. 5, nr. crt. 44 | cod clasif.
1.5.2 , den. bun-Faramacie Facaeni; elem. de identificare — S=38mp, 2 incaperi, constructie din
caramida, invelitoare din tabla . (Este specificat si teren aferent St= 975mp, vecini: N
-VINALCOOL, S- Oficiul Postal , E- Lunca Borcea , V- drum national

& bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

& Planuri si schite
-contract de inchiriere -
& Alte documente
e Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeazd pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizatorsi
proprietar si informatiile oferite de acestia. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat,
suprafetele considerate Tn calcule fiind cele specificate in documentele transmise de catre
client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.
In Inventarul privat al comunei Facaeni, Inventarul Suprafetelor, cap. 1 Terenuri in intravilanul
comunei nu am identificat T214, P 6084.
Documente / Informatii preluate din terte surse
« Informatii privind piata specifica®:
» Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
o imobiliare.ro
o olx.ro

4 Prin prisma scopului si destinatarului
® Informatii privind oferte vanzari, inchirieri si altele
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@]
o}

Fetesti, jud lalomita
multecase.ro
lajumatate.ro

e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.
e Arhiva de lucrari a evaluatorului

9]
O

Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd

& Publicatii si studii de specialitate
¢ Revista ,VALOAREA (..)" — publicatie periodica ANEVAR
o Studii ale companiilor specializate In analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,market
research”)
Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de cétre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind

necesara verificarea lor.

Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce urmeazi. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea 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 fara 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 masurétori suplimentare. Acolo unde nu am avut
la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul Jpotezelor

speciale”.

o JURIDIC. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
solicitant si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase
care pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost evaluatd si
considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu s-au considerat a exista investiti efectuate de terti,
revendicabile. Orice diferente intre situatia juridicd luatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport.

o URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restriciilor de zonare si utilizare, n afara cazului in care a fost identificatid o
neconformitate, descrisa si luats in considerare in prezentul raport.

STRUCTURA. Nu am realizat o analiza structurald a constructiei provizorii care nu face
obiectul prezentei evaluari

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

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

C

METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietétii imobiliare, scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s conducd la estimarea cea mai probabild a
valorii in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul consideri ci presupunerile
efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce
sunt disponibile la data evaluarii.

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

ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta
evaluare si sunt invalide dacad sunt astfel utilizate; Orice 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
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prevazuta in raport.

o PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicad 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 evaluatorului.

o CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere Tn continuare consultantd sau sa depuna marturie n instantd relativ la
proprietatea in chestiune.

Ipoteze speciale si particulare

Bunul imobil se evalueaza in baza documentelor prezentate de catre client ,evaluatorului , mentionate in
raport.

Responsabilitatea fata de terti

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

Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Valabilitatea raportului

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

Ele sunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitari exprimate, orice element ce
conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea / reanalizarea lucrarii.

~rin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarul isi insuseste cele mentionate de evaluator ca
fiind declarate de client / proprietar.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitati fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele indreptatite
(clientul si destinatarului lucrarii) atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piata, alaturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate
de catre evaluator) poarta si ele clauze de confidentialitate.

Raportul si continutul informational al sdu este confidential, nu poate fi copiat partial sau integral si nu
poate fi transmis unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Transmiterea cétre terti® se sanctioneaza in conformitate cu legislatia in vigoare.

Standarde utilizate

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv
raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator
independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importantd cu subiectul evaluérii sau cu partea
care a comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta
necesara efectudrii evaluarii.

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
bunurilor 2022.

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2020

Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma

8 Auditorii si organele de control a entititii nu sunt considerati terti
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raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare,
astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvati a
evaluarii.

Forma si continutul raportului a fost convenita cu clientul.

Nu existda excluderi de la cerintele standardului SEV 103 — Raportare, convenite in prealabil cu

solicitantul.

PREZENTAREA DATELOR

Prezentare generala a proprietatii imobiliare
Situatia juridica

Proprietatea este identificata juridic prin:

& Documente juridice:

& HCL 33/2007.

& Inventarul Constructiilor din Domeniul Privat al Comunei Facaeni ;

& In Inventarul privat al comunei Facaeni , Inventarul Suprafetelor , cap. 1 Terenuri in intravilanul
comunei - nu am identificat T214, P 6084 .

& Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 150512/02.12.2021 emis de ANCPI , BCP! Slobozia,

CF 25580 Facaeni;
& Planuri si schite

Alte documente
Strict cele anexate.

& &

Descrierea zonei

Localitatea Facaeni se afla in estul judetului, pe malul stang al bratului Borcea al Dunarii. Comuna
este traversata de soseaua nationald DN3B, care leagé Fetestiul de Giurgeni.
Doua obiective din comuna Facdeni sunt incluse in lista monumentelor istorice din judetul lalomita ca
monumente de interes local. Unul dintre ele este un sit arheologic aflat in preajma fermei zootehnice din
Facaeni si care cuprinde urme de asezari din neolitic si din perioada Laténe. Celilalt este clasificat ca
monument de arhitectura, si este reprezentat de conacul Aurel Bentoiu, aflat la 300 m de satul Facaeni,
cladire ce dateaza din 1937.
La data de 12 august 2002, satul Facaeni a fost lovit de o tornada, un fenomen natural neobisnuit in
aceastd zona. Tornada a distrus mai mult de 300.
de case si padurea din partea de est a satului. Tornada s-a soldat cu doi decedati.
Spre sfarsitul lunii mai 2017, la aproape 15 ani dupa calamitatea din 2002, s-a reprodus acelasi
fenomen. Tornada a venit, la fel ca in 2002, de pe Bratul Borcea al Dunérii si a urcat dealul pana in sat.
Jaunele provocate au fost mai putine la numar si nici un ranit sau decedat.
Satul Facaeni raméne singura localitate din Romania in care s-au petrecut tornade, fiind declarat faptul
ca s-a format o zona periculoasa, asadar, astfel de calamitéti, se pot reproduce oricand.

Acces

Accesul auto si pietonal se poate face facil la imobilul supus evaluarii.

Nu se cunosc restrictii din acest motiv.

1.1.2 Descrierea terenului

Terenul intravilan , are o topografie plana, forma paralelipipedica . In Extrasul de Carte Funciara pentru
Informare Cartea Funciara nr. 25850 in A. Partea | Descrierea imobilului -Teren intravilan Sc= 521mp
imprejmuit. Terenul este usor neuniform, are crescuta vegetatie mare pe el si nu am putut identifica
eventuale diferente de nivel mari. Mediu normal si corespunzator zonei de campie .La data inspectiei
terenul este concesionat. Nu face obiectul evaluarii.

In scopul evaluarii, am considerat ca proprietatea respecta prevederile urbanistice ale Zonei, precum si
alte prevederi legale privind activitatile pentru care va fi utilizata.

Utilitati- retea de energie electrica si apa.

Vecinatati: N -VINALCOOL,
S- Oficiul Postal ,
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E- Lunca Borcea

V- drum national.
Terenul nu face obiectul evaluarii .La data evaluarii terenul aferent este concesionat.

Descrierea cladirilor si constructiilor -

Construtia Punct farmaceutic Facaeni se evalueaza avand in vedere documentele puse la dispozitie de
client si descrierea din Atestarea domeniului public al judetului lalomita , precum si al municipiilor,
oraselor si comunelor din judetul lalomita -anexele 1-54(,, cartea alba). — la pag. 5, nr. crt. 44 , cod
clasif. 1.5.2, den. bun-Faramacie Facaeni; elem. de identificare — S=38mp, 2 incaperi, constructie din
caramida, invelitoare din tabla . (Este specificat si teren aferent St= 975mp, vecini: N -VINALCOOL, S-
Oficiul Postal , E- Lunca Borcea , V- drum national. In urma inspectiei realizata in prezenta
viceprimarului localitatii Facaeni am constatat abundenta de arbusti si vegetatie crescuta in jurul cladirii
care a ingradit accesul in interiorul cladirii, fapt comunicat reprezentantilor primariei. Urmare a acestei
prezentari s-a solicitat evaluarea fara inspectia interioara a cladirii .

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru datele puse la dispozitie de catre client si faptul ca nu a
fost posibila inspectia interioara a cladirii si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

Descrierea constructiei:

Inspectia cladirii a fost posibila numai din exterior din cauza arbustilor ce inconjoara constructia

An constructie 1960,

Constructie din zidarie de caramida, sarpanta lemn, invelitoare tabla. Tamplarie PVC, geam termopan la
usi si ferestre .

La exterior constructia este tencuita si zugravita cu vinarom.

Utilitati: apa, energie electrica.

Acoperis : sarpanta lemn si invelitoare tabla cutata.

Finisajele exterioare sunt obisnuite. Starea constructiei este satisfacatoare.

Utilizarea actuala- fara — se solicita informatii asupra valorii in vederea concesionarii.

Date generale
Bunul imobil evaluat se afld amplast in zona mediana a localitati Facaeni , Zona rezidentiala cu regim
de inaltime P/P+1 si spatii comerciale minime .
Urmare a inspectiei vizuale nu am constatat alte obiective pe teren sau in apropiere care ar putea
influenta valoare acestuia.
- Proprietatea se afla la circa 1000m de unitatatea administrativa .

Proprietatea este expusa la soare dar si la vant.
- Proprietatile e inconjuratoare sunt rezidentiale sau sunt asemanatoare celej de analizat .(posta, bar)
- Nu se cunosc restrictii de mediu, respectiv factori poluanti in zona.
- Mediul este ambiant.

Date suplimentare teren evaluat:
Functionalitate:
Accesibilitate , functie economica
& Zona mediana localitatii .
& Acces la strada principala a localitatii prin str. Calea Fetestj -asfaltata.
Dimensiuni.

1.1.3 Mentiuni speciale

Suprafata constructiei a fost preluatd din documentele puse la dispozitie de catre client.( Atestarea
domeniului public al judetului lalomita , precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul
lalomita -anexele 1-54(,, cartea alba). — la pag. 5, nr. crt. 44 | cod clasif. 1.5.2 , den. bun-Faramacie
Facaeni; elem. de identificare — S=38mp, 2 incaperi, constructie din caramida, invelitoare din tabla .
(Este specificat si teren aferent St= 975mp, vecini: N -VINALCOOL, S- Oficiul Postal , E- Lunca Borcea
, V- drum national)
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Analiza pietei imobiliare’

Definirea pietei specifice

Piata specifica analizata

este cea a constructiilor cu destinatia de farmacie /punct farmaceutic situate in localitatea Facaeni si
zonele apropiate dar si a spatiilor comerciale avand in vedere schimbarea destinatiei initiale a acesteia
dat fiind cerintele exigente infiintarii si mentinerii in stare de fubctionare a unei farmacii.

Legea care reglementeaza functionarea farmaciilor este Legea 266 / 2008 cu actualizarile ulterioare: Pe raza
localitatii exista o farmacie amplasata in centrul localitatii.

& localitate fara sustinere economicé deosebita.
Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate exista. Legea care reglementeaza functionarea farmaciilor este
Legea 266 / 2008 cu actualizérile ulterioare; Pe raza localitatii exista o farmacie amplasata in centrul
localitatii.
Limitari;

« Alternative de CMBU - nu e cazul.

& Constructia are destinatia de Farmacie./ spatiu comercial. intentia UAT Facaeni este de 3

concesiona constructia cu activitati permise- comerciale .

Analiza ofertei competitive
Constructii cu destinatia de farmacie esistente in localitate -una.

Echilibrul pietei
Piata specifica este cea a spatiilor in care se pot amenaja puncte farmaceutice sau farmacii.In localitate
exista o farmacie situata in centru localitatii.

¢ 4. ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

& 4.1 Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite

variante posibile, care va constitui baza de analiza a proprietatii si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor 2022 ca fiind “utilizarea cea

mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibild din punct de vedere legal,

fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus
valudrii”.

Aplicand secvential urmatoarele criterii, considerdm ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitari de utilizare ale proprietatilor.

In scopul evaludrii, am am analizat certificatul de urbanism nr. pus la dispozitie de catre client .

Documentul precizeaza ca terenul este intravilan cu categoria de folosinta curti constructii , este situat

in zona de locuinte cu regim de inaltime P/ P+1 , PO CUT . Se impune o retragere din axul strazii de

minim 6m , amenajarea de verzi si plantate in conformitate cu Regulamentul General de Urbanism .

Observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala . in

consecintd, consideram ca proprietatea poate avea o utilizare exclusiv comerciala.

2) Fizic posibil — prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau

spori potentialul de generare a veniturilor. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale

aduce indicii ca terenul poate fi construit. Configuratia generald a proprietatii ( forma , dimensiuni si

topografia terenului existenta utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre

permite existenta constructieicu destinatia de punct farmacedutic. in consecinta, proprietatea poate avea

" Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare sifsau
inchiriere.

Participantii de pe aceastd piata schimbd, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexisteniei standardizérii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil s3 se
previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceasts Situatie, evaluatorii isi indreapta atentia cétre motivatia, atitudinile si interactiunea
participantilor pe piata, in masura in care ei réspund caracteristicilor particulare ale propriettii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza
valoarea.
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doar utilizare spatiu comercial/ocrotirea sanatatii. Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de
caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii..
3) Fezabil financiar — Dezvoltarea unui spatiu comercial este posibila avand in vedere ca in trecut

a fost utilizata ca punct farmaceduitic si ulterior patiserie. Constructia posibila si permisa tipica
zonei este o spatiu comercial/ punct farmaceutic . Se presupune ca utilizarea proprietatii va
genera un rezultat pozitiv, va fi fezabila financiar.

4) Maxim productiva — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criteriilor mai sus mentionate,

consideram ca numai o utilizare —comerciala - poate avea o valoare maxima a proprietatii imobiliare .

In concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei,

precum si caracteristicile proprietétii (dimensiune, localizare, vecinatati), considerdm c& cea mai buna

utilizare este comerciala .

- A. Evaluarea proprietatii imobiliare

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea valorii de piata a acesteia, asa cum a fost ea
definita, in ipoteza conceionarii .

Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza s-au folosit cele trei abordari:
-Abordarea prin comparatii directe;

-Abordarea pe baza de venituri:

-Abordarea prin costuri

A.1 Abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri ca metoda de evalare, are la baza informatii de piata referitoare la bunuri
comparabile, costul pentru construirea / inlocuirea unei proprietati fiind comparat cu valoarea unei
proprietati similare.

Fundamentul evaluarii este data de principiul substitutiei potrivit caruia, nici un cumparator prudent nu va
plati pentru o proprietate mai mult decat costul pentru a obtine un amplasament si o constructie similare,
Cu aceeasi atractivitate si utilitate.

Metoda costurilor este foarte importanta atunci cand piata imobiliara este putin activa (cand utilizarea
metodei comparatiei directe este limitata) sau cand proprietatea nu este destinata realizarii de venituri.
Aplicarea sa este foarte indicata la constructiile noi sau relativ noi.

Metoda se poate aplica in evaluarile pentru asigurare, pentru inscrierea in documentele financiar-
contabile, |a realizarea studiilor de fezabilitate etc.

In cazul cladirilor trebuie determinat costul de inlocuire-reconstructie la preturile curente la data evaluarii
a unei constructii echivalente cu cea evaluata.

Pentru a ajunge, prin metoda costurilor, la valoarea estimata trebuie parcurse urmatoarele etape:
o estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru a fi realizata cea mai buna
ttilizare a sa
o estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor efective la data evaluarii
0 estimarea deprecierii constructiilor
o scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine costul net
o estimarea costului de reconstructie sau de inlocuire si a deprecierii pentru cladirile adiacente sau
ambunatatiri ale amplasamentului, scazand in final deprecierea estimata
o adaugarea costului net al cladirilor adiacente si a imbunatatirilor amplasamentului la costul net al
constructiilor
0 adaugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea totala a proprietatii imobiliare.
4.2 Evaluarea terenului:
4.2.1 Metodele de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii : abodarea prin piata (comparatia directa), prin venit si prin cost. Acestea
sunt;
-Metoda comparatiei directe
-Metode alternative :
1 .Extractia de piata;
2. Alocarea (proportia ) i
3.Tehnicile capitalizarii venitului: - Capitalizarea directa : Metoda reziduala
- Capitalizarea directa:Capitalizarea rentei funciare
- Analiza fluxului de numerar actualizat ‘Metoda

Pag. 14 /18



Raport de evaluare bunuri imobiliare-Punct farmaceutic Facaeni nr. cad. 25850 -C1(Patiserie) Sc= 77mp , localitatea Facaeni str. Calea
Fetesti, jud lalomita

parcelarii si dezvoltarii.

Dintre acestea cea mai relevantd si recomandata este metoda comparatiei directe .
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evauarea terenului si cea mai preferata metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile .
In aplicarea acestei metode sunt colectate , analizate , comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte
date privind parcele similare , in scopul estimarii valorii terenului subiect.
Elementele de comparatie includ :
-dreptul de proprietate ,
-conditii (termeni de finantare)
-conditii de vanzare(motivatia)
-cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare ,
-conditii de piata(schimbari in timp)
-localizarea
-caracteristici fizice
-utilitati disponibile
zonarea
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor , editia 2020, GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile
para.42,prin informatii recente in contextul abordarii prin piata , se inteleg,, acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specihice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii "
Conform GEV 630 CMBU Evaluarea bunurilor imobile para 87,,Comparabilele trebuie selectate dintre
proprietatile care au acceeasi CMBU.diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind
Irgate de optimizarea utilizarii si nu de natura / tipul acesteia."
Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt:
a. Tehnici cantitative:
-analiza pe perechi de date
-analiza datelor secundare
- analiza statistica
- analiza costurilor
b.tehnici calitative
- -analiza comparatiei relative:
- analiza tendintelor;
- analiza clasamentului;
- interviuri.

- Stabilirea valorii de inlocuire — CIN (Costul de inlocuire net):
Aceasta abordare este bazatd pe afirmatia ca un cumparator prudent si informat ar plati pentru o
constructie cel mult costul de constructie al unei cladiri cu aceiasi utilitate. Cand cladirea nu este nous,
din costul de constructie brut se scad toate deprecierile, de la data punerii in functiune a constructiei
pana la data evaluari.Pe orice piata , valoarea unei constructii poate fi legata de costul de reconstruire
Jinlocuire al acestuia. Abordarea prin cost este este importanta cand piata este putin activa.limitanduse
astfel utilizarea abordarii prin piata .Prin aplixarea abordarii prin cost se estimeaza valoarea dreptului
real principal de proprietate.
In aceasta abordare s-a folosit
Metoda comparatiilor unitare care estimeaza costul sub forma de cost unitar —pe unitate de suprafata
sau de volum folosind in cazul de fata fisa nr 4, catalog nr. 118 varianta | din colectia evaluarea rapida a
constructiilor, editia Matrix Rom, metoda prezentats in ANEXA NR 1, fisa de evaluare nr 1.1 :

CIN = 27700 lei sau 5620 € fara TVA(nu include valoarea terenului)
Valoarea proprietatii este,Vp :
Vp=CIN +Vt
Unde Vp este valoarea proprietatii iar Vt este valoarea terenului.
V p=CIN
Vp= 27700lei respectiv 5620 € fara TVA(nu include valoarea terenului)
- Evaluarea terenului (VT )- nu este cazul terenul fiinf concesionat la data inspectiei.

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le
Pag. 15/ 18
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din punctul de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii
Pentru constructiile proprietatii avand in vedere vechimea acestora, anul constructiei find 1960 s-a

folosit costul de inlocuire net;

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA ‘Denumire  CIN -lgj CIN Vp-lei Vp euro
Valoarea constructiilor -Abordarea prin | ! —euro i
.: ! H 1 H ; . | TR ! T S |
cost -metoda costului de inlocuire Punct 12740 2590 12740 2590
farmaceutic | J = 1

'Facaeni | :
| |
|

ALOAREA NU CONTINE T.V.A,

Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evalurii 26.07.2023 EURO = 49292 lei

2. Valoarea estimata nu include TVA.

3. Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport
si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs: Estimérile noastre sunt valori de
piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea
a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei

prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”

-

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR

legitimatia nr. 13348 TN TP
‘ £3 IONLAZARELENA 2

ey P el

2 LegiommiaNr. 13348 2

alabil 2623 &
By J:;,,V_llab' oy €0
Ty, Callzarea: BY g8 2

St ANZVAR D2

Srar——
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Anexe la raport

Fotografii

Documente care au stat la baza evaluarii :
-Documente juridice:

&
&
&

& &

&
=

HCL 33/2007 Anexa 1 (fila 18 nr. crt. 3 Punct farmaceutic Facaeni, T 214, P 6084. 1

Inventarul Constructiilor din Domeniul Privat al comunei Facaeni (fila 25);

Inventarul Privat al Comunei Facaeni Inventarul Suprafetelor -Anexa 2 ia HCL 33/2007 (fila 26,
27,28,29,30,31,32)

In Inventarul privat al comunei Facaeni , Inventarul Suprafetelor , cap. 1 Terenuri in intravilanul
comunei nu am identificat T214, P 6084.

Atestarea domeniului public al judetului lalomita , precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din
judetul lalomita -anexele 1-64(,, cartea alba). — la pag. 5, nr. crt. 44 | cod clasif. 1.5.2 . den. bun-
Faramacie Facaeni; elem. de identificare — S=38mp, 2 incaperi, constructie din caramida, invelitoare
din tabla . (Este specificat si teren aferent St= 975mp, vecini: N -VINALCOOL, S- Oficiul Postal , E-
Lunca Borcea , V- drum national;

Situatia mijloacelor fixe luna 7. an 2023

Planuri si schite

Alte documente

Strict cele anexate.

Extrase informatii de piatd
Calificarile evaluatorului
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Fisa1.1
FISA DE EVALUARE CONSTRUCTII

Date de identificare

Denumire corp proprietate: PUNCT FARMACEUTIC FACAENI )
Amplasament: com.FACAENI, str. Calea Fetesti, jud. lalomita
Nr. de inventar:

Nr. cadastral al corp de proprietate:

Carte Funciara nr.:

Data P.I.F./intrare in patrimeniu 1960

Cod clasificare cf. HG 2139/2004 1.6.2

Durata normalé de funct. cf. HG 964/1998 - DV 50 ani
Durata normald de funct. cf. HG 2139/2004 - DN 60 an!
Durata normald consumaté - DC 63 ani
Durata de funct. rdmasé - DR = (1-DC/DV)xDN: -16 ani

._L_\._\_\.—l_l,_l_k_l._\.—\._\
S_ooNDU AL AT

- O

Date constructive
Dimensiuni
Aria construitd, Ac: 38,00 mp;
Aria desfagurata, Ad: 38,00 mp;
Aria utila, Au: 33,92 mp;
Indltimea medie, H: 2,30 m;
Caracteristici constructive:
Regim de Tnaltime: p
Structurd: fudatie beton zidarie de caramida , pardoseala beton
timplarie PVC, geam termopan.
Pardoseala din beton placat cu gresie .

NRRNMNNNNN
Bt

NINF YR

N =

2.2.3. Anvelopa: sarpanta din scindura ,invelitoare din tabla cutata

2.2.4. Finisgje: medii
2.2.5. Instalatii: E
2.2.6. Stare tehnica: satisfacatoare

3. CALCULUL COSTULUI DE INLOCUIRE NET - CIN
3.1, Valoarea unitar8, conform Figei nr 4 , Volumul 5,Catalog de reevaluare nr.118, fisa 7,89
Catalog de Evaluare rapidi a constructiilor, Matrix Rom 1995.

Cateqorii de lucrari Valoarea de Inlocuire
Constructii 735
inst. Electrice 55
inst. Sanitare
Total 790
Denumirea corectiei
Pentru inaltimi mai mari sau mai mici decat h med 3,3, +-10mm -100
pentru inst. sanitare
Total 690

3.2, Valoarea de inlocuire la data de 01.01.1965
Vi= 38,00 mpAd x 690 leiRol/mpAc 26.220 leiROL
3.3.  Costul de Inlocuire Brut - CIB, la data evaluarii 26.07.2023
- Indicele mediu de actualizare al valorii constructiilor pentru ocrotirea sanatatii,asis. sociala la 31.12.2022 fatd

de 01.01.1965 = 37.393,36
- Coeficient de actualizare de la data de 31.12.2022 |2 26.07.2023, data evaludrii, este dat de
indicele preturilor de consum cumulat = 1,0399
Indice mediu de actualizare total = 38.885,36
CIB = 26.220 leiROL x 38.885,36 10.000 = 101.957 lei cu TVA
CiB= 82.224 |ei farg TVA

3.4 Costul de Inlocuire Net - CIN, la data evaludrii — 26.07.2023
Gradul de uzurg al constructiei se estimeaza tinand seama de starea tehnici actuala, de
"Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura a mijloacelor fixe din grupa | - Constructii”, indicativ
P135 - 1999 aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 85/N/25.10.1998 de "Ghidul privind executarea
lucrarilor de intrefinere i reparatii la cladiri si constructii speciale indicativ GE 032 - 97
aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 116/N/01.09.1997, astfel-

Categoria de lucran Pondere Uzura % Total %
Structura de rezisienta 40 85 34,00
Anvelopa (Inchideri, compartimentari, invelit.) 17 80 13,60
Finisaje 25 85 21,25 |
Instalafii 18 85 15,30
Total 100 84,15
Grad de uzuré: 84,15 ; Coeficient 1 0,845 = 0,155
CIN = 82.224 X 0,155 = 12.745  lei
CIN = 12.745 lei  sau 2.586 € rotund:

T T
=NV o 5
CIN= 12.740 lei  sau 2.500 € 88 éﬁgnz”qj&m‘

AGING NN
Not&: - Curs valutar BNR la 26.07.2023: 4,9292 Isile S £202 UGFTEA %
- Valoarea nu contine TVA ) Q "% QUEET "IN & é
moenly T\ uNIREVIVINGI &
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Astizi 30.1 1.2007.
Ni: 33

ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
COMUNA FACAENI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea inventarului domeniului privat al localitatii.

Consiliul Local al comunei Facaeni intrunit in sedinta ordinara din data
de 30.11.2007

AVAND IN VEDERE:
- raportul de avizare al Comisiei economico financiari.
- Prevederile art. 36, lit. ,,c” din Legea privind administratia publici locali nr.

215/2001;

In temeiul art. 46, alin (1) din Legea nr. 215 / 2001 privind
administratia publici locala:

HOTARASTE

Art. 1. Aproba inventarul domeniului privat al comunei Facaeni, judetul
Ialomita conform anexei nr. 1 — teren intravilan si anexei nr. 2 constructii care
fac parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 2. Primarul si secretarul comunei Facaeni vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotirari.

Contrasemneazi secretar co na, Presedinte de sedinta,

Emis3 la Facaeni

/4



CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI FACAENI
JUDETUL JALOMITA

INVENTARUL CONSTRUCTIILOR DIN
DOMENIUL PRIVAT AL

COMUNEI FACAENI

Nr Constructla Caracterlstlm Adresa
Crt Tarla Parcela

Plansa
Numarul

Remlza PSI Zidarie K-uri,invelitoare 1239
i azbociment, usi metalice;
: Sc=86,85 mp
Dispensar uman [ Zidarie caramida,
2. Facaeni invelitoare tabla, Sc=252 | 178
B mp ;
¥ . Punct Zidarie caramida,
i 3. farmaceutic invelitoare tabla ; 214
: . Facaeni
: . Statie autobuz Policarbonat pe schelet
% 4 Fc metalic ;Sc = 9,0 mp
E . Statie autobuz Policarbonat pe schelet
5 Pr metalic ;Sc = 5,0 mp.
i Statie autobuz Policarbonat pe schelet

Gaita metalic,Sc = 5,0 mp
dus
- Statie autobuz Policarbonat pe schelet

Gaita Metalic, Sc = 5,0 mp

intors .

Magazie Zidarie inlocuitori 19
{ materiale caramida,

Sc = 166,00 mp
H Anexe animale Zidarie inlocuitori 19

= caramida
pisin Se =
E




Anke . L@

NCL. 2 / &@%
ONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI FACAENI
JUDETUL TALOMITA
DOMENIUL PRIVAT AL COMUNEI FACAENI
INVENTARUL SUPRAFETELOR
CAPI. TERENURI IN INTRAVILANUL COMUNEI
Nr | Amplasament Tarla | Parcela | Suprafata | Categoria [ Plansa numarul |
Crt Mp de
utilizare
0 I 2 3 4 5 6
A | FOST CAP
‘| 1. [Sediu CAP 202 | 4221 3861 Lp ]
: 4222 3740 | Nr 1
4223 482 | Cc 1
§ 203 | 4224 2521 A 1
B i 4225 1080 Hg 1
gl 4226 2521 Lp 1
ALEd 4227 200 Cc 1
Bl 4228 480 | De 1
D 4229 720 Ce 1
i e 4230 2121 Lp i
B 4231 1401 A I
 JELH 205 | 4237 923 Cc 1
i 4238 24 Cc 1
B 4239 142] A 1
b 4271 630 A I
| {2 Zootehnie Facaeni | 230 | 6456 1954 A 2
: Lol 6459 2525 A 3
6460 2581 Ce 2
6461 486 De 2




6463 74151 A 2
6464 256 Cc 2
6465 48 De 2
230 6466 3575 Npr 2
6467 64 Ce 2
6468 75 Cc 2
6469 2600 Ntv 2
6470 55226 A 2
6471 705 De 2
6472 9937 Nds 2
6473 3182 Lp 2
6474 2609 A 2
6475 361 De 2
Sediu + AEI 29 1522 963 Cc 1
1583 1605 Cat 1
1584 13203 Cc 1
1585 3732 De 1
1586 1044 Ce 1
1587 1926 Cc 1
1588 682 De |
1589 2047 Lp 1
1590 3009 Ce 1
1591 882 De 1
1592 4093 Cp 1
1593 2809 Cc 1
1594 1244 De 1
1595 3532 e |
1596 3933 Cat 1
Zootehnie Facaeni 30 1597 | 4625 De 2
1598 1564 Lp 2
1599 50 De 2
1600 72 De 2
1601 440 Ce 2
1602 423 Cc 2
1603 248 Cat 2
1604 2877 Cat 2
1605 3676 Cat 2
1606 361 Lp 2
1607 240 Cc 2
1608 320 Cat 2
1609 404 De 2
Pt 1610 12965 Ce 2
- 1611 1819 De 2
-— 1612 3157 Cat 2
== ] 1613 529 De 2




anielis.

-?—w, R Qmmﬂivms-ﬁ;;.v

"_%mgl-"’ o ‘.. .

1614 10202 Ce 2
1615 950 De 2
1616 1064 De 2
1617 15391 Cc 2
1618 673 Cat 7
1619 938 De 2
1620 1380 Nds 2
1621 2210 De 7,
1622 7142 Asa 2
1623 4473 Cat 2
1624 1984 De 2
1625 22386 Cc )
1626 628 De 2
1627 11446 Cc 2
1628 1226 De 2
1629 13934 Cc 2
TOTAL FOST CAP FACAENI 356961
FOST CAP PROGRESU

Sediu CAP 25 | 1439 7237 A 3-4
1440 11054 Cc 3-4
1441 1403 De 3-4
1442 23675 Cc 3-4
1443 1078 De 3-4
1445 2151 Cc 3-4
1446 173 A 3-4
1447 109 A 3-4
1448 | 542 Cc 3-4
1449 539 De 3-4
1450 ., 1147 Lp 3-4
1451 642 Ce 3-4
1452, |, 12767 Cat 3-4
1453 922 De 3-4
1454 2338 Cat 34
1455 2619 Cc 3-4
1456 3208 Ld 3-4
1457 5187 Cc 3-4
1458 1081 De 3-4
1459 2614 Ld 3-4
1460 953 Cat 3-4
1461 14548 Cc 34
1462 753 De 34
1463 2608 Cat 3-4

2.



A

f 1464 7894 | Cc 34
i 1465 3712 | De 3-4
1466 700 | De 3-4
1467 9808 | Cc 3-4
25 | 1468 1261 | Cat 3-4
1469 683 | De 3-4
1470 3076 | Cat 3-4
1471 3351 |  Cc 3-4
1472 1772 | _ De 3-4
' 154 | 1627 1432 A 5
: 164 | 2143 7359 | A 6
168 | 2294 2282 A 7
E 175 | 2573 3751 A 8
¢ 177 | 2623 937 A 9
179 | 2716 236 A 10
2717 1640 A 10
180 | 2725 850 A 10
g 191 | 3201 1556 A 11
: 257 | 7358 1117 | Cc 3
7359 252 | De 3
7360 379 Ce 3
i 7361 378 | Lp 3
7362 739 | Cc 3
7363 126 | De 3
7364 199 | Cc 3
7365 615 | De 3
7366 875 | De 3
7367 11801 | Cat 3
7368 1307 | De 3
7369 3163 | Cc 3
7370 2672 A 3
259 | 7371 11767 | _Cat 4
260 | 7372 281 Cc 4
7373 5571 A 4
7374 962 | Cc 4
7375 3493 | Asa 4
7376 684 | De 4
7377 14541 | Nds 4
7378 1804 | Cc 4
7379 1387 | De 4
7380 943 | Cat 4
7381 1107 | Cc 4
| TOTAL FOST CAP PROGRESU 207811
 Pas ALTE SUPRAFETE
- 1| Cons.pop.Facaeni | 174 | 2570 | 87 | Pdp 12




wPiie

A

Tl a9

PRt e s e dains

166

_”_"— 175 | 2571 2413 Nr 12
'—‘_HL__ 2572 4862 Nr 12
| 2573 3751 A 12
| 213 | 5055 875 Cc 13
| 5056 280 Lp 13
| 213 | 5057 1281 A 13
| 214 | 5085 1482 A 13
] S11 5096 Nr 13
== 5119 8069 Nr 13
T 14 865 469 A 14
] 219 | 5438 37070 Nr 15
| 5439 440 Nr 15
2. | Dela CPADM -- 8 455 441 Cc 16
CONSUMCOOP-
18 | 1121 3570 e 17
1122 139 Cc 17
1130/1 100 e 17
171 | 2398 2504 Cc 12
189 | 3007 2860 Ge 18
214 | 5090 903 Cc 19
215 | 5207 160 Ce 20
3.1De la Dep Culte | 162 | 2012 4430 A 21
2013 24 A 21
2014 366 Cc 21
2015 37 Cc 21
2016 406 Cc 21
164 | 2118 2334 A 21
2119 50 A 21
2120 1056 Cc 21
2121 239 A 21
2122 9 Ce 21
209 | 4613 1550 Cc 22
RN 4614 449 Lp 22
it | 4615 22 Cc 22
ESLR 4616 65 A 22
[ 27 1547 71 Cc 21
18 | 1546/0 254 A 21
P 1549 271 De 21
Eeend 1550 1547 A 21
| 4, | Dela ITSAIA 161 2010 3000 Cce 23
— | 2011 480 A 23
_ De la SMA 27 1530 5442 Lp 24
Facaeni
2162 5104 Pdp 24




1 2163 ] AN
| 2164 18000 A 24
2165 A 24
| 2167 |. 3818 Cc 24
| 1528 3221 Ce 24
27
| 1529 5031 De 24
1 6. | Alte surse 198 | 3930/2 1000 Lp 25
e 3931 1000 A 25
T 218 | 5335/1 1500 A 26
5337 1500 A 26
195 | 3664 960 A 27
178 | 2637 Lp I8
2643 A 28
2644 A 28
2645 A 28
2646 Cc 28
Extindere 228450
. intravilan PUZ
.| 8.[Colt NV 231 | 6477 1970 Ng 29
6478 7326 A 29
Ghidia Silvia 6479 67 Pdp 29
g reconst.
f Ghidia Silvia 6480 1460 A 29
1 reconst.
‘ 233 | 6524 3482 A 29
234 | 6581 1564 A 31
243 | 6905 980 A 31
255 ) 244 | 6910/1 4900 A 31
Pg: 248 | 7005 1683 A 29
FiA 251 | 7106 3752 A 29
N 252 | 7129 13396 A 30
hsse 253 | 7144 2661 A 29-30
L) 246 | 6946 857 A 29
L2 6947 72 Cc 29
p- - S5 6948 794 Cc 29
Bl |TOTAL 409771
3 TOTAL '- 974543
Eﬁ L__ [ INTRAVILAN
4




CAP II. TERENURI IN EXTRAVILAN

kT

Nr | Amplasament Tarla | Parcela | Suprafata Categoria | Plansa
Crt Ha de Numarul
utilizare
1 | Fost CAP Facaeni 101 5,44 P |32-33
105 74,20 P |32-33
710 2,35 P [32-33
715 67,29 P | 32-33
2. | Fost CAP Progresu 5973/1 3,54 P | 32-33
5975 8,45 P |32-33
5980 6,85 P ]32-33
5989 4,99 P |32-33
5990 11,49 P | 32-33
5993 38,60 P |32-33
5995 0,95 P | 32-33
5997 4,82 P |32-33
6000 9,51 P 132-33
6002 3,66 P | 32-33
6006 3,07 P [32-33
6014 19,20 P |32-33
6018 1,40 P |32-33
6022 16,21 P |32-33
6091 5,08 P |32-33
6096 2,61 P [32-33
TOTAL PASUNE 289,71
RECAPITULATIE
- TOTAL TERENURI IN INTRAVILAN : 97,4543 HA .
- TOTAL TERENURI IN EXTRAVILAN : 289,7100 HA %\H‘\"o”

TOTAL TERENURI IN DOMENIUL PRIVAT

AL COMUNEI FACAENI

387,16 HA

32
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— FARMACIA PLUS S.R.L.

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
-STRADA CALEA FETESTI
-FARMACIA PLUS S.R.L.
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