JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
AMARA
Amara, str.Nicolae Balcescu, 91,
927020F el/fax:0243/266102
e-mail: consiliullocalamarai@yahoo.com

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru terenul intravilan in suprafata de 1000 mp, situat
in incinta fostului CAP Vest, identificat cu numir cadastral 25207

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul Ialomita

Avénd in vedere:
-cererea nr.5010 din 14.03.2023, a domnului Catd Georgicd, cu privire la solicitarea cumparirii
terenului intravilan pe care il detine in concesiune, in suprafati de 1000 mp, situat in incinta
fostului CAP Vest, identificat cu numar cadastral 25207, aferent unei magazii;
-referatul de aprobare nr.151 din 21.06.2023, al Primarului Orasului Amara;
-raportul nr.152 din 21.06.2023, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara
-raportul de avizare nr.118 din 26.06.2023, al Comisiei pentru activitati economico-financiare si
buget;
-raportul de avizare nr.129 din 26.06.2023, al Comisiei pentru urbanism si amenajarea
teritoriului, protectia mediului gi turism, agriculturi;

Examinand:
-prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b gi art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgenti 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 modificirile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd raportul de evaluare pentru terenul intravilan in suprafatd de 1000 mp, situat in
incinta fostului CAP Vest, identificat cu numir cadastral 25207, conform anexei, care face
parterte integrantd din prezenta hotérére,

Art.2 Prin grija secretarului general al Oragului Amara, prezenta hotiirire va fi comunicati, spre
aducere la indeplinire, Primarului Oragului Amara, doamnei Rossi Carla, Compartimentului
juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane si Biroului impozite si taxe,
executare silitd, urmand a fi publicatd in Monitorul Oficial Local al Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Daniel-Ionut MTHAI SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr, 72
Din 29 iunie 2023
Adoptatd in Amara

Ex.4



RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN St= 1000m?2

situat in localitatea AMARA , ir. cadastiral 25207 , T 39, P§422
, jud lalomita

BENEFICIAR :
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA AMARA | jud. IALOMITA

EXECUTANT:

PFION LAZAR ELENA

EVALUATOR: JON LAZAR ELENA ~ BEvajuztor autorizat, M.T. ANEVAR

— & Pl-legitimatis -

mai 2023

In atentia utilizatorului desemnat aj prezentulul raport; UAT AMARA Jud TALOMITA
Alaturat v transmitem raportul infoom

it de mine, ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, ca svaluare
obisctivd si impartiald, ca evaluator independent, fir§ a aves nicio legaturd say implicare importanty ¢y
sublectul evaludri sau oy partea ca

'e a comandat evaluarea avanand campetenta necesard sfectusrii
evaludril, declar confarmitates evaludrii cu Standardele de avaluare a bunurilor 2023,



Raper{ de evaluare teren Intravilan 5t=1000 mp, Identiflcat prin nr. cacaséral 28207, {str, Lactirom nr. 8422) , T 39, P 8422 UAT AMARA , Jud lalom|ta

1.1 Sinteza evaludrii

Evaluator ION LAZAR ELENA
Legitimatie ANEVAR cTT
?a%afa nr. v -valablila 2023
Firma PF ION LAZAR ELENA
Client UAT AMARA, JUD IALOMITA _ _ o
Adrasa svaluatorului =& 8t sz T onn bl sc. et ap.  jud fe
tel £t ooy ‘
Utilizatori desemnati UAT AMARA, JUD JALOMITA
Data raportutui 18.05.23
Daia inspectisi 15.06.23
Data evaludri 18.05.23

aluator autortzat

lon Lazar Elena , svaluator autorizat EF, legitmatia i+

Tip praoprietate

Teren intravilan liber

Adresa proprietiti

Localltatea AMARA, nr. cadastraf 256207, T 39, P 6422 , UAT AMARA,
cod postal 927020, lud lalomita

Amplasare / Cartiar

Cod postal

Zona CAP VEST , AMARA jud TALOMITA
827020

Carte funciara

Mr.25207

Proprietarsl bunului de  imobil UAT AMARA, str. Nicoize Balcescu ne. 91  Jud JALOMITA, CP
te evaiuat: 927020
Utilitati Fara utilitat! (energle electrica, aga la cca 430m | gaze naturale pe
strada paralela la cca 180m)
Teren S=1000mp , teren intravitan imprejmuit .
Constructi l -Mapazie , Sc=36mp, anul constructiel 2023,
Proprietar UAT AMARA , jud IALOMITA, , nr. cadastral 25207

Utilizare existenta

-Teren intravitan

cu ¢ constructle -magazie {cars nu face obleciyl
prezentsi evaluari) '

Piata specifics

Piata terenurilor intravilane libere situate in zona perifericn a
focalitatii Amara ,zona CAP VEST, jud lalomita.

Curs de schimb valutar BNR

1 euro = 4,9368ie!

VALOR! ESTIMATE

» Valoarea de
terenului

piatd  a

s VALOAREA
ESTIMATA

* aoordare prin comparatii
directe

DE  PIATA

10840

VALOAREA DE PIATA:

T08405¢ BIET0 o

VALOAREA DE PIATA
UNITARA per m? teren

10,84€/m*

Dreptul de proprietate

Considerat deplin (absolut)

Scopul avaludrii

Informarea elientului in vederea vanzarll bunuiui imobil evaluat

Sarcini Inregistrate

Conform extrasulul de carte funciara pet. € Partea lll.{Foaie de
sarcini}-nu sunt

Observalli speciale

Suprafata terenului intravilan supus evaluarii a fost praluata din
documentele puse la dispozitie de céatre client: evalyatorul
neasumandu-si rispunderea pentru datele puse la dispozitie de citre
client s! nici peniru rezultatele obtinute in cazul in care acesiea sunt
viclate de dats incomplete sau gresite.

La data inspectiel, pe tereny! intravilan este  ocupat cu o
constructie-magazie Sc= 38 mp, regim de inaltime parter, anul
construirii 2023,
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Raport de evaliiare taren Intravilan S&=1000 mp, Identificat prin nr. cadastral 25207, (str. Lactilrom nr. §422), T 39, P 6422 UAT AMARA | Jud talomita

Standarde utilizate

Analizels si opiniile noastre au Tost bazale si dezvoiate conferm
cerintelor din standardele Asoclatiel Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (Standardele de evaluzra a bunurilor 2022

8]
o]

Cu stima,

ION LAZAR ELENA
Membru tiular ANEVAR

legltimatia nr, " o3z

Valoarea nu este influenfals de TVA;
Valorite estimate sunt valabiie numsi in baza ipolezelor generale si speciale prazentate In raport si a eslorialte aspacte

legate de risc, prezentate pe parcurs: Estj
parcurs si nu au luat In calcul conditii atipice de limitarea a vandebilit

mérile noastrs sunt valor de piatd, conform definitilor menaionate pe
&tif cum ar fi vénzarea forfatd,
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Raport de svaluare teren intravilan St=1000 mp, [dentificat prin nr. cadastral 26207, (str. Lactlirom nr. 6422) , T 30, P 8422 UAT AMARA ) jud falomlta

2. Declaratie privind evaluarsa

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilar detinute, certificdm ca afirmatiile prezentate si sustinute Tn
acest raport sunt adevarste sl corecie,

De asemenea, certificdm c¢a analizele, opiniile s concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele genarale
si speclals prezentate in raport si ca analizele, opinille si concluziile noastre sunt neparinitoare din punct de
vedsra profesional,

in plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obisctul prezentului raport de
evaluare si nicl un interes sau influants legats de partile Implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentulul rapert nu are nicl o legaturd cu declararea in raport a
unef anumite valari (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul,

?q_ elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asistentd semnificativd din parftea nicl unel alle perscane n afarg
-valuatorului care semneazd mai jos,

S-au primit informatii si documante importants legate de identificarea obiectului avalugril din partea sollcitantului
evaluari slfsau a raprezentantilor acestuia,

Bunul Imobil evaluat a fost Inspectat personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarulyi,

Analizele si opinille noastre au fost bazate s dezveltate conform recomandérilor metodologial prezentate n
wotandardele de avaluare a bunurilor 2022

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor Codului de eticd al profssiei de evaluator
autorfzat” si se supune standardelor menticnate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris s| prealabll al
evaluatorului) si verificat, in conformitate ¢y ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022" in spetd SEV 400
JVerificarea evaludrilor”.

Forma si continutul raporiului a fost convenitd cu finantatoru,

Evaluatorul care certifica prezenta evaluare (a se vedea ~Sinteza evaludrii’) are competenta necesars Impusé de
“mplexitatea temei de evaluare.

In elaborarea prazentuiui raport nu s-a primit asistenty ssmnificativa din partea nici une! alte persoane In afara evaluatoryul care
sefneaza raporiut, ‘

La da?al elabordrii acestul raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru titular gl wANEVAR” are
Tndeplinite cerintele programului de pregétirs profesionals sj are competenta necesard intocmirii acestul raport,

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
legitimatia nr.

L
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Raport te svaluara teren Infraviian $i=1000 mp, identificat prin nr. cadastral 23207, (str. Lactilrom nr, 6422), T 30, P 8422 VAT AMARA | jud lalomlta

Caprins :
1. Rezumatul faptelor principale si al concluzillor PO ANEE ....o..coo.covoeeee oo 4
Raciaratie privind VAIUAMSA ... et eees e st s B8
2.3tablliraa termenlior de referingd @i @VAIIATL ... v eerees e ssensssereesessemssoesesesesse s et es bt seeeseees ]
tdentificarea @ValUBIOTUILE ... oo 8
ldantificare@ GlIBMIUILE ...ttt e 8
SCOPUL @VAILAMT 1...vve i e eer e et 6
TipUE VRIOMT ULIIZEIR ..ot ot 6
MONSUR @VEILANIT 1o.v. v e e et 7

Data svaludrii O Y 4
Dzta raportului LT YO

Natura gi amploarea activitéfilor evaluatorului. Inspectia PrOprBtati oo, 7
Natura ¢i sursa informatiilor pe care se bazeaza BVEIIALOTUL . ov. v T
1pOtEZE SEMNIMICAIVE .......cooiovvvciiiires st oo 7
Ipoteze spaciale SEMATICEHVE. . ....ccvirivries e oo oo 7
TIPULTEROMUILT oottt et oo &
Restrictii de utiizare, difuzare i publicars g PEPOMUHUL e e e g
Conformitatea evaluliti 6U SEV ..........ccriuiieiieceececees oo 10
3.Colectarea datslor Identificarea si descriersa proprietatii imohiliare

Anallza datelor ... e e 11

Identificarea proprieté(li imobillare sublect. Descrierea juridicd Identificaraa eventualelor

bunUT MOBIIE BVAIIEIE 1.....ovvvsiier i oo oo 11

Date despre zon4d, oras, VECINALAN §T AMPIZSAIS ...ovvervriiiiveeeeeoecooo oo 11

Informatii despre amplasament, Descriarea PROPIABLALI. ... e 11

Descrierea amenajérilor ¢l constructiilor T VSOOI £
Date privind impozitele sl taxele e e e e 3

Istoric, incluzand vanzérile antericars gi ofertele au cetaflile curante ... 14
“Analiza datelor 51 analiza celel maj bune utilizis e s 1B

ANaliZa pigiei IMODINATS ....cc....vei e 15

Cea mai buna LIIZars ..ot 15
S.Evaluarea torenulul ...t 16
8.Aplicarea abordariior in evaluare

ADOIGAN TN YBIUAME ..ovooe e v e 18

ABBFIREE PIIN DIEYE ..o 17

Abordare prin venit b e e oo ] B
7 Analiza rezultatelor si concluzia ASUPTA VAIOTTT wovo. e oo 19
8.Raporiarea evaluarii ........eon..

Fotografii
DOCUMENTE ALE PROPRIETATY
EXTRAS INFORMATH DE PaTA
CALIFICARILE EVALUATORUL LY
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Ragort de avaluare taten intravilan St=1000 mp, identificat prin nr. cadastral 26207, (str. Lactilrom nr. B422), T 39, P 6422 UAT AMARA | jud lalomita

2, Termenii de referint¥ ai evaiuarii

Identificarea sl competenta evaluatoruiui

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

Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

» are competenta ceruta ce domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI);

+ speta subiect a avaludrli hu a impus evaluatorului s8 apsleze la asistentd substantiald din partas altor
specialitati,

Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio lagaturd sau implicare importantd cu subiectul evalugri

sau cu partea care a comandat svaluarsa si nici cu cellalt utilizator! desemnati al evalusrii.

Cele de maj sus sunt declaratii ale evaluatorulul sustinute prin elaborarsa orezeniuliul rapart,

ldentificarsa cleniuiui
Singurii utilizatorl desemnati ai prezentei lucrdri (In calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fatd de care
evaluatorul Tsi asuma responsabilitatea, dar numal pentru scopul mentionat, sunt:

- UAT AMARA |, JUD IALOMITA.
Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alts persoane sifsay pentru orice alt scop’, iar evaluatorul
nu Tsi asumé In nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

LAltl utilizatori desemnati-nu sunt.

Responsabliitatea fata de tertl

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatillor furnizate ds client , corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind trsponsabilitaiea acestuia. Acest raport aste destinat scopului si uiilizarii
precizate in cadrui acestui raport . Rapsrtul este confidential , strict pentru clientul si beneficiarul lucrarii iar
evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatz de o alta persoana , in niclo circumsanta

Bunul evaluat {obiectul evaluarii)

Proprietatea imobiliara este- teren intravilan St 1000mp din masuratori cadastrale , din acte 148122mp.
Conform Anexai la Hotararea nr. 40 /128.04.2023, nr. ort. 356 terenul intravilan in suprafata de 146122mp
este situat in zona fost CAP, parcelele cadastrale 6434, 6433, 58429, 6429/1, 63392
6393,6395,6395/16396,6397,6399,6400,6401 :8402,8406,6407,6408,6409,8410,6411,6412,6413,6414,641
5,6416,6425,6426,6427,6428,6429,6430,6431,6433,6434,6422,6423.

Adresa proprietatii
o Localitatea Amara , T39, P6422 sir. Lactiirom nr. 8422( acresa mentionata in CF 25207-C1
Amara conform cererii nr. 58696/4.04.2023) jud lalomita.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de glient .

Scopul evalydrii este estimarea valorii de piata a proprietati mentionate mai sus asa cum aste definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vederea instrainarii prin vanzare.

Tipul valuarii utilizate

Eya!uarea executatd conforrn prezentului ragort, In concordantd cu cerinfele clientuiui, reprezintd o
estimare a valoril de piatd a proprietatii, aga cum este aceasta definitd In Standardele de Evaluare a
Bunurllor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii.
Confor::n acestul standard, valoarea de platd reprezinid suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
puteua fl ‘schlmbat(éz la data evgluérii, intre un cumpérétor hotérat $i un vanzdtor hotérat, intr-o tranzactie
nepartiniteare, dupd un markeling adecvat si in care parile au actionat fiecare Tn cunostintd de cauzs,
prudent si f&rd constrangere.
Metod,ologia. de estimare a “valorii de piats® a tinut cont de scopul evaluarii, tipul propristéti si de
recomancddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230 Drepturt asupra proprietdtii imokiliare
si GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile.

b Altil dhscét val definit pe parcurs
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Raport de evaluare taran Intravilan Si=1000 mp, identificat pein ar, cadastral 2527, (str. Lactiivom ne, 6422) , T 39, P 6422 UAT AMARA , Jud lafomita

Moneda evaluarii . "
Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| gt EUR. Cursu! de schimb leu/EUR valabil la data evalugrii
15.08.2023 sste cel afisat de BNR, sl anume 4,9385 Lai/Buro.

Data evaluarli
La baza efectuarit evaluarii au stat informatiile privind nivelu! preturilor la data de 15.05.2023 |, data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precurn si valorile estimate de catre evaluator.La
aceasta data s-au primit de la proprietar documesntale necesare efectuarii raportuiui de evaluare. Ds Ia data
inspactiei la data evaluarii consider ca nu ay fost schimbari semnificative de piata pe acest segment
corespinzator evatuarii sublect,

Matura siamploarea activitatilor evaiuatorulyi . Inspectia proprietatii
Etapele parcurse pantru determinarea valaril de piata au fost:
- documentarea , pe baza unei liste de informatil selicitate clientului:
- inspectia propristatii;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat ia baza elaborarii raportulul;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatijlor culese . interpretarea rezultatelor din punct de veders al evaluarii;
- aplicarsa metodsi/metodelor de evaluare considerate oportuna fe pentru determinares
valorii si fundamentarea opiniel evaluaiorylul,
inspectla a fost efectuata in 15.05.2023 de cafre evaluator avtorizat lon Lazar Elena in prezents
delegatului  UAT AMARA, Jianu Roxana . Cy aceasta ocazie , au fost preluate informatii referitoars la
proprietatea evaluata , au fost analizate dodocumentatiile existante si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaluaril. Nu s-au reallzat investigati privind eventualele contaminarl ale tsrenului sau amplasamentelor
invecinate (nu au fost inspectate partile ascunse ale clagirii existente).

Matura si sursa informatiilor Pe care se bazeaza evaluatory)
Cocumentele si schitele puse {a dispozitie evaluatorului de catre proprietarul imobilulul subiect respsctiv:
- Incheierea nr, 32572 , Dosar nr. 32579/4.04.202din ANCP) , OCP! lalomita , BCPI Slobozia,

Extras de CF 25207, conform cererii 32579/4.04.2022 emis dedin ANCFI . OCPI talomita , BCP
Slobozia. :

- Hotararea nr, 40/28.04.2023 si Anexa la HCL nr. 40/ 28.04.2023.
- Certificat de urbanism nr. 48/18.04.2022;
- Autorizatia de construirs nr. 28/31.05.2022.
- Proces verbal de receptie 2738/10.02.2023 8
- Contract de concesiune nr. 18.175/2.10.2019,
~ Plan de incadrare in zona ;

- Exiras de CF pentru informare nr. 25207-C1 Amara conform cererii 58698/4.04.2023 din ANCPI |
OCPI lalomita , BCP! Sishozia.

- Extras de CF 25207, conform cererii 58696/4.04.2023 emis dadin ANGPI , OCPI lalomita , BCPI
Slobozia, ;

- Cererea nr. 5010 /14.03.2023 {solicitare cumparare teren intravilan nr. cad. 25207, CF 25207)

Ipotezs semnificative:

In prezeniu! raport sunt prezentate analizele, opinille 8 concluziile mele profesionale si impargale si se
limiteaz& numai la ipotezele §i ipotezele speciale prezentate;
- Aspectele juridice se bazeazs sxclusly pe informatiile s documentele furnizate de catre proprigtarul

imobiiului i au fost prazentate 3 a se Intreprinde verificar sau investigatii suplimentare. Se prasupline ca
titiut de proprietate este bun §l marketabll, in afara cazuiui in care se specificd altfel:

- Informatia furnizatd de catre tertl este consideraty de Increders, dar nu i se acards garantii pentru
acuratete;

- Se presupune ¢ nu oxists condiii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: soluluiui sau structyrii
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Raport de avaluare teren intravilan 8t=100 mp, ideniificat prin nr. cadastral 25207, (atr, Lactfirom nr, 8422) , T 39, P 0422 UAT AMARA , jud lalomita

clédirii existente  (pariifor ascunse) care a3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumé n‘ici 0
responsabilitate pentru asemenea conditii sau peniru obtinerea studiilor necesare pantru a le dgscoper];
-8e presupune ca amplasamentul este in deplina concordanid cu toate reglemantérile Iocalg g re'pubhcarje
privind mediul Tnconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordaniele sunt expuse, descrise ¢f luate n
considerare Tn rapert;
= Din informatiite detinute de cétre evaluator si din digoutlile purtate cu propristarul, nu ex?stéﬂnici un indiciu
privind existenta unor contamingri naturale sau chimice care afecteaza valoares proprietétuﬂevaluate sau
valoarea proprietéfilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau rmaterialelor periculoase i nici nu a efsctuat
investigatii speciale ™n acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza c& nu existd aga ceva, Dacd se va
stabill ulterior c& existd contamindri ps arice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau
sunt puse Tn funciiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorll
raportate;
aluatorul considerd ¢& prasupunerile efectuate la aplicarea matodelor de evaluare au fost rezonablle in
lumina informatiilor ce sunt dispanibile la data ava|urii;
-S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul eventuale modificdri cars
pot sé aparé in pericada urmétoare;
-Alegerea metedelor de evaluare prezemtate ™ suprinsul raportulul s-a ficut {innd seama de tipul
proprietaii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
-Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informafille pe care le-a avut la dispozitie la data evalugrii
feritoare |a sublectul de svaluat neexcluzand oosibilitatea existentei s' a alfor informatii de care acesta nu
avea cunostinig;
- Valoarea de piaf estimats este valabild la data evalugrii Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorecid sau necorespunzatoare la un alt momant;
~ Dacd nu se aratd altfel tn raport, se Tnielege cé& evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii ascunsa sau
invizivile & proprietdtii (Inclusiv, dar fara a se kmita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizicd, sistemele macanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditillor adverse de
madiu {de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe ¢ proprietate ihvecinata, inclusiv prezerda
substanielor periculoase, substanialor toxice efc.), care pot majora sau micsora vaioarea proprietdtil. Se
presupune ca nu existd astfel de conditi dacd ele nu au fost observate, la data inspectiel, sau nu au devenit
vizibile tn pericada efectudrii analizei abignuite, necesara pantru Intocmirea raportulul de evaluare, Acest
raport nu frabuie slaborat ca un audit de mediv sau ca un raport detaliat al starli proprietdii, astfel da
informatii depasind sfara acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinia starii in care se afl3 pPropristatea sl nu sunt respensabili pentru existenta unor astfal

de situatii si a eventualelor lor consecints si hici pentru eventualsle procese fehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Datele fumizate de catre proprietsr sunt considerale corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesarg
vificarea lor,

Ipoteze generale
l.a baza evaludrii stau o serie ce ipoteze generale / uzuale, prezentate In cele ce urmeazé. Principalele
ipotaze silimite de care s-a tinut seama in slaborarea prazentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA. Datele avute Iz dispozitie si aspactele juridice se bazeaza exclusiy pe
informatiile sl documentele avute 1a dispozitie si au fost prezentate f4r3 a se Intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare,

-DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documantsle avute Ia dispozitie, acestsa fliing
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut Ia
dispozitie dimensiuni ale teranurior say constructillor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezslor
speciale”,
-JURIDIC. Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe Informatile si documentsls furnizate de catre
solicltant si au fost prezentate fars a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil, tranzactionabi! si neafectat de sarcini sau atte aspecte litigioases care
pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii suplimentare. Propristatea a fost evaluatd si considerats
ca fiind liberd de sarcini, Nu s-au considerat a exista Investith efectuats de terti, revendicabile. Orice
diferente Intre situatia juridica luatd in caleul si cea care ,de fapt’ impune invalidarea prezentului raport.
-URBANISM. Se Presupune ca proprietatea se conformeazad tuturor regiementarilor si
restriciilor de zonare si utilizare, In afara cazului in care a fost identificatd o neconformitats,
descrisa si Juatd tn considerare n prezentul rapart,
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-STRUCTURA. Nu am realizat ¢ analizi structurald — terenul este liber |, arat - care nu
face obfectul prezentai evaluari

-MEDIU. Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenta
contaminantilor, Cu ocazia inspactiel nu am fost informat despre exisienta pae
amplasament a unor contaminanti: Nu am realizat nict un fel de investigatie suplimantara
pentru stabilirea existentei altor contaminant!,

-METCDOLOGIE. Situatia actuals a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaiudr au
stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate s/ a modalititilor de aplicare a
acestora, peniru ca valorile rezultate sd conducs la estimarea cea mal probabilg a valorii in
conditile tipului valorii selectate. Evaluatoru! considers o& presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile n lumina faptelor ce sunt disponibile (a
data evaludrii. . '
-ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai infarmatiils pe care le-a avut
la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avaa cunostintd,

-ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utiliz&rii
prezentate tn raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o altd
evaluare si sunt invalide dacé sunt astfel utilizate; Orice valori estimate th raport se aplica
intregil proprietsii si orice divizare sau distribuire a valorii pe intersse fractionate va
invalida valoarea estimat, In afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuts in
raport.

-PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale (Tn special concluzil referitor Ia
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuyle publicate sau mediatizate 4rd acordul prealabil
al evaluatorului,

-CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 84 ofare
in continuare consuitantd sau s& depund marturie Tn instantd relativ |a proprietatea n
chestiune.

Responsabilitatea fatd de torti
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numaij sCopUlLi precizat si numai pentru uzul clientylui
si a utilizatorilor desemnati, mentionat |a capitolul aferent,

Nu accep.tém nicl o responsabififate dacd acests este fransmis unsi alte persoane, fis pentry scopul
declarat, fie pantru alt scop, n nici o circumstants,

lpoteze speciale semnificative =i particulare

_unul imobil se evalueaza In baza documentelor prezentate de catre client ,evaluatorului , menticnate in
raport.

Tipul raportului:
Scopul evaluarii, complexitatea activului Supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au ceterminat
gradii adscvat de detaliere al raporiului de evaluare, -

Prezentul raport de evaiuare ars o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele
de raportare ale SEV 103 « Raportare

Restrictil de utilizare , difuzare si publicare a raportului:

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestula;
-Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sé ofere in continuare consultantd sau s& depuna
mérturie in instan{d relativ la proprietdtile in chestiune, tn atara cazului n vare s-au Incheiat asifel de
intelegeri In prealabil; :
- Raportul de evaluare este valabil in conditifle economice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport si pot pierde valabilitatea:
- Orice valori estimate ™n raport se aplicd bunului evaluat, luat ca ‘ntreg si arice divizare sau distribuire a
valorii pe interase fractienate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o aste! de distribuire a
fost prevazuts In raport;

- Nici prezentul raport, nici parti aie sale (In special concluzii refaritor [z valori, identliatea evaluatorului) nu
Pag. 8/27



Raport de evaluare teran Intravilan St=1000 mp, identificat prin nr. cadastral 25207, (str. Lactirom nr. 6422) , T 38, P $422 UAT AMARA » jud lalomita

trebuie publicate sau mediatizats fard acordul prealabil al evaluatorulul si al evaluatorului autorizat care
semneazd acest raport, cu specificarea formei §! contextului n care urmeaza s& apard. Publicarea, pariiald
sau integrald, precum g ulilizarea iui de catre alte persoane decét clientul gl utilizatorul desemnat al
raportului de evaluars, atrage dupa sine incetarea obligatiiior contractuals.

Vatabilitatea raportulyi

Valorile estimate de noi sunt valablie |2 data evaludril, prezentatd n raport.

Ele sunt valabile numai In ipotezele, inotezsle speciale si afte imit3r axprimate, orice element cs conduce
la nelncadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea / reanalizarea |ucrril.

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

Clauza de nepublicars
Raportul de evaluare sau oricare altd referire 'a acesta nu poate fi publicat, nict inclus Tnir-un document
destinat publicitat! &4 acordul scris si prealabi! al evailiatorului cu speclficarea formei si contextului n cares
urmeazs 53 apars.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si Utilizarea lui de cétre alte paersoane decat cele indrentatite
(clientul si destinatarului lucrériiy atrage dupa sine fnestarea obligatiilor contractuale.
Anexele de calcut si cele afsrente analize! de platd, aldturi da celelalte anexe (prelucrate si prezentate de
cétre evaluator) poartd si ele clauze de confidentialitate.

aportul si continutul informaticnal al sy este confidential, nu poate fi cogiat partial sau integral si nu poate
fi transmis unor tert] f4ré acordul soris s prealabil al evaluatorului,
Transmiterea cétre terti? se sanctioneaz In conformitate cu legislatia i vigoare.

Standarde utilfzate

Declararea conformitétii evalusr cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiy
raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiald, ca evaluator
independent, fard a avea nicio legéiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludri sau cy partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti utilizatori desemnati al evaludrii, detindnd competenta necesara
efectudrii evaluari. -

NU au existat devieri de la standarde.

Mentionare standards particulare utilizatz
Caonformitatea evaluarii cu SEV:
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardsior de Evaluare a Bunurflor
2022 i cu ipotezaie si cenditille limitative cuprinse i prezentul raport. Analizele si opiniile noastra, valoares
imobilului a fost determinats in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru
e s-a solicitat evaluarea, resgectiv au fost bazate si dezvoltate conform cerintalor . tindndu-se cont de
scopul pentru care s-a solicitat evaluarsa, respectiv;
Standarde ganerale
SEV 100 Cadrul general (1S Gadrul general)
SEV 101 Termenii de referints ai evalusri {(1VS 101)
SEV 102 implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (1VS 103;
SEV 104 Tipuri ale valorli
Standarde pentru active
Bunuri imoblle
SEV 230 Drepturi asupra proprietati imobiliare (VS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobiie
Glosar 2022
Documente avute la dispozitie
- Documente juridice:
-- Inchelerea nr. 32579 | Dosar nr. 32579/4.04.202din ANCP . QCPI lalomita , BCPI Slobozia.
&« Extgas de CF 25207, conform cererii 32579/4.04.2022 emis dedin ANCP! . OCPI lalomita , BCPI
Slobozia. ;
& - Hotararea nr. 40/28,04.2023 si Arexa la HCL nr, 40/ 28.04.2023.

2 Audiitorii & arganafe de confrof @ entit3ti nu sunt considarati tarti.
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»  Contract de concesiune nr. 15.175/2.10.2019.

-Extras de CF pentru informare nr. 25207-C1 Amara conform cerafii 58696/4.04.2023 din ANCP |
QCP! lalomita , BCP! Slobozia. ‘

-Extras de CF 25207, conform cererii 58596/4.04.2023 emis dedin ANCP! | QOCPI lalamita , BCPI
Slohozia. ;

»  Strict cele anexate.

Evaluarea se bazeazd pe datele extrass din documentele puse [a dispozitie ds client/utllizator si proprietar
si informatiile oferite de acestia. Nu au fost efectuate masurdtor ale bunului imobll analizat, suprafstels
considerate n calcule fiind cele specificate in documentele iransmise de catre client/proprietar/utilizatorul
raportului de evaluare.

Documente / Informatii preluate din terte surse

& Informatii privind ptata specifica®

* Portaluri electronice recunoscute de publicitate imabiliard la nivel laca! sauy national:
o imabiliare.ro
o olxro
o Mmuflecase.ro
o lajumatate.rg
o publi2z4.ro
» Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.
»  Arhiva de lucrdr a evaluatorului
o Informatii privind tranzactil istorice pe piata specificd, costuri, davize ate.

~Publicatii si studii de spscialitate

+ Revista VALOAREA ()" - publicatie periodicd ANEVAR
s Studii ale companiilor specializate n analiza pistelor imabiliare (publicatii tip ,market research”)

lpoteze siipoteze speciale
ipoteze reiesita din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de citre proprictar sunt considerate corecte, reale, complete s actuale, nefind necesara
verificarsa lor,

4.

o

Analiza datelor

Cenform Extras de Carte Funciara pentru Informare cerere 32579/4.04.2023 proprietatea este
descrisa asfel- Tersn intravilan, nr. cadastral 25207, suprafata din acte 146122mp ,masurata
St=1000mp; la observatii - teran imprejmuit ( teren intravilan imprejmuit la N cu gard plass | la E cu
gard de plasa neingradit la S sila V. La data inspectiel 15.05,2023 terenu! ests imprejmuit pe
toate laturiie (cu plasa metalica bordurata tip Buzau si stalpi metalici inglobati in  fundatie din
beton).

Suprafaie sste determinats in planul de proisctle Sterao 70.

identificarea eventualaleor bunuri mobile evaluats
Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate In incinta proprietatii subiect. In vederea daterminari

valorii de piata, au fost luate n calcul doar dotirie permanente ale terenului, cum ar fi instaiatiife de
apa-canal, gaze naturale si instalatii electrice.

Date despre localitats : Z0na, vecinatati si amplasars

Descrierea zonsi

Amara sste un oras situat in judetul lalomita, in sud - estul Romaniei, in sstul Campiei Romane, ps
malul lacului Amara, la distanta de 9 km de Slobezia, cu un climat continental de stepa, cu veri
caldurcase s! ierni reci. Temperatura medie anuala este de 10.3°C. Precipitatile sunt reduse, iar
umiditatea medie anuala ajunge la 63%. larna, predemina vanturlle din nord-est.

Amara esle un oras in judetul lalornita, Muntenia, Roménia, format din localtatea componsnts
Amara (resedinia), si din satul Amara Nou3, Se afla in partea centrald a Campiei Bargganului, la

# Infarmetii privind oferte vinei, inohirsd o aitele

Pag 11727



Raport de svaluare teren Intravilan 8t=1000 mp, identificat prin ne, cacastral 25207, (str. Lactlirom nr. 6432}, T 36, P 8422 UAT AMARA , jud lalomita

10,
1.

12.
13.

14.

15.

18.

17,

18.
18.

20.

21,

22,

2.

24,

7km nord-est de municipiul Slobozia din acelasi judet. Include in arealul sdu administrativ Statiunea
baineocl matericd Amara cu caracter permanent, aflaié fa 2 kr de orasul cu acelasi nums.,

Orasul se afldl In partea cantrald a judetului lalomita, Tnire comunele Grivita (Nord), Gheorghe Doja si
Perieti (Vest) i municipiul Slobozia (Es! ¢i Sud) Statiunea se aflé 1z o altitudine de 30m pe malul
lacului Amara.]

Cdi de acces-Pe calea feratd, cea mai apropiatd gardl este Slobozia Veche - in orasul Slobozia-
gara accesibiia pe linile Téndérel-Siohozla-Urzicen! (la 8 km de acests) i CHldrasi-Slobozia.
Cragul este strabatut de soseaua nationald DNZC, care leagd Slehozia (7 km) da Buzdu(84 km),

Statiunea Amara este recomandata pentru tratamentul bolilor reumatice degenetative (spondiloza,
artroza, poliartroza), a bolilor reumatice inflamatorii (reumatismul Inflamatcr), bolile ginecologice
{mertcsalpingita crenica, Insuficianta ovariana, sterilitate sacundara) dar si a disfunclilor asociate
(dermatologice, endocrine). Statiunsa Amara dispune de facilitat! pentru bai calde in cazi si piscina
cu apa din lac, bai ¢alde cu namol si aplicari cu namol, plaja de pe malul lacului si aplicarl de namol
rece si bai in lac,

Localitatea a fost atestata documentar in timpul domnitorului Mate! Basarab, care a inzestrat
manastirea ridicata de el in Slobozia cu intinse terenuri in jurul lacutul. In 1864, prin secularizarea
averilor manastiresti, aceste terenuri au fost preluate de stat. Atunci au luat fiinta primele asezari
omenesti, Documentele tmpulul retin ca bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 de bolnavi si
3200 de bal.

Amara a atras atentia lui P, Poni, caruia | se datoreaza primele analize chimice ale apet lacului, in
1887. in 1896, 12 4 ani dupa ce autoritatile judetene au decis sa infinteze un serviciu sl hailor,
insarcinat cu exploatarea instalatilor de bai calde, Amara este folosita amplu de populatie, sezonier,
Namolul sapropelic este negru (in contact cu aerul devenind cenusiu), unsuros, sarat si are un miros
foarte putsrnic de hidrogen suffurat. El contine 41% saruri anorganice, 39 % substante arganice si
20 % apa. :
Climatut este continental de stepd, cu veri cllduroase (temperafura medie 22-23 °C) si diferents
mart de la zi la noapte. lernile sunt relativ reci, vanturlle sunt precominents iama dinspre nord-ast,
caracteristic fiind Crivatul.  Temperatura medie anuald sste de 10,5411 °C preciphatile medii
Tnsumeazd 450-800 mm/a

Structura geologicd apartine depozitelor cuaternare, predominand loessul,

In ce priveste flora si faura, acestea sunt caracteristice stepei, Vegetatia aste predominant erbaces,
predominand graminaceele leguminoasele si rozaceele, in visme ce fauna este cea caracteristics
celei de cAmpie, cu mamifers, pAsan si insecte specifice.[8]

Reteaua hidrograficd este formatd de panza freaticd ce di nastere unor [zvoars subterane sau de
suprafats care alimenteaza continuy lacul Amars,

Lacul Amara este un fac natural - veche matcé a raului falomita - care nu mai are actual legétura cu
raut

Lacul Amara, cu o lungime de 4 km si o latime ce variaza intre 20C si 800 m, este alimentat cu ape
de siroire care spala eflorescentels produse fa suprafata rocilor din Campia Romana de catre apele
subterane incarcate de sarurl (predominant sulfati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de
sodium, dizolvate in mare cantitate in apa lacului, i dau gustul foarte amar care mascheaza gustul
sall sarat.

Este alimentat cu ape de siroire (precipitatti) care spald eflorescentele produse la suprafala rocilor
dinCémpia Romandsi de citre apele sublerane (freatice) Incércate de  sdrur
(predominant sulfali si cloruri), Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate in mare cantitate
n apa lacului, i daw gustul foarte amar care mascheazs gustul sau sarat. Prin lipsa alimentar
constante cu ap& dulce tot timput anului si prin procesut ds evaporare pe fondu! climatulul uscat, a
crescut concentrafia in sarurl a apel.Namalul sapropetic este negru (in contact cu serul devening
cenusiuy, unsuros, sarat si are un micos foarte puternic de hidrogen sulfurat. El contine 41% saruri
anorganice, 39 % substants organice si 20 % ape.

Lacul & prezentat o tendinid de crestere a nivelului incepand cu pericada 1965-1968. Valori de
peste 4 m adancime au fost atinse in anii 1970-1971; pentru a impiedica inundarea terenurilcr si a
consfructiior din apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei In exces. Aceasta
masura a avut o mare influentd negativé asupra saliniiali apei: dacs in 1887 concentratia de séruri
a apei era de 89,43 g/, In 1976 aceasta ajunsese la 7,7 g/, ceea ce a favorizat dezvoltarea Lnei
faune specifice apelor dulci. Concomitent s-a produs si reduceraa proprietatilor curative ale apei si
néimolulul, precum si scéiderea rezervei de namol,
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25. S-au regéslt astfel n zona Laculul Amara[10 specii de péséri care necesitd conservare: egreta
mic,stércul cenusiy, barza albé, lebada de vardl, sretele de stuf, chira de baltd etc.), 30 de spacii de
paAsfri care necesitd o protectie strictd (corcodelul mare, rafa micd, rata suliter, pescéirusul argintiy,
pescérusul sur, prigoria, chira de balts, floriritele efc.) si 14 specil de pésdri de interes comunitar.

Din punct de vedere fitogeografic, lacul se inscrie in subzona de vegstatie naturald a stepei, mult
medificatd in prezent datoritd agricultuyii 3 pajistitor antropice.

informatii despre ampiasament .Descrierea tarenyui
Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatii Amara in zona fostului CAP -VEST la iesire catrs
Grivita , jud lalomita. Sprafata subiect se incadreaza In subzonz mixta de activitati productive
agroindustriale , servicii si depozitare pentru agricultura , dezvaliata prin recoversia zonelor agroindustriale
existente . Zona studiata este una mixta , cu Iotizar a terenului in suprafata de 148122mp in principal de
proprietafi cu destinatie agricola sau prestar ds servicii Acest teren de 146122mp reprezinta  concesiuni ,
grajduri | tersn in folosinta Episcopiei Slobozisi si Calarasilor.
Suprafata terenului intravilan este de 1000mp, T 39, P 6422 partial,
Terenul este drept Ia fei si Joturile alaturate . Mediu normal s| corespunzator zonef de campie .

Mr. | Subiect Teren intravilan curt! constructii
ert
i Ciient / utilizator UAT AMARA / intradusa prin HOL 111/2021.
| Scop evaluare infarmare
Dreptul de proprietate deglin
Restrictii de utilizars fara
Conditil de finantars La piata
Conditii de vanzare independent
Adrasa proprietati Amara T 39, P 6422 partial | jud lalomita
Amplasars Loc. Amara -zona CAP VEST » strada Lactilrom nr, 6422 | jud lalomita,

T38, P 6422, (numele strazi . Lactirom ,, apare in Extras de Carte
Funciara 25207 -C1 Amara conform ceraril nr. 58696/4.04.2023.

Suprafata 1000mp

Dastinatis Teren intravilan categoria de folosinta curti construeti

Topografie Teren plan

Forma ragulata

Utilitati : Fara utilitati . Conform Certificatului de Urbanism 36/15.05.2023 psniru

informare  la capitolul Conditi de echipare tehnico-edilitare  aste
specificat , toata cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toate
tipurile de retele publice tehnico-edilitare existents si vor aves prevazuta
poslbilitatea de racordare la viltoarels retale tehnico- edilitare proiectats.

Acces Prin Str. Lactiromin in DN2C soseaua nationaif, care leagd Slobezia (7
Km) de Buzau(84 km).

Daschidere 20m

Situatia actuala  a|Teren intravilan (pe care s-a edificat o constructie -magazie Sc= 35mp |

terenului regim de inaltime parter , anul construlrii = 2023) este concesionat
conform Contractului de concesiune nr. 15175/2.10.2019, emis de UAT
Amara.

indicatorii urbanistici POT 50%: CUT 10mc/mp

Vecinataij N-nr, Cad, 22885 ;
S-DS 6424

E- nr. cad, 23494:
V- aDom, Privat UAT Amara ;
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Punc‘ie delntéres Schitul_A_rﬁér—';a-,mf-frmé_c-j"ewIffé.r_:-;a;(;rt,'fifﬁﬁ;aicu spéclfic agrical sl prestarl
servicli amplasate pe partea stanga a stazii Lactilromului.

Arters importante DN2C Slobozia-Buzau.

Gradul de poluare orientativ- -poluarea ests relaliv redusa | specifica zonealor mixte ale localitatli .
( determinarea evaluatorului din observatie proprie si urinare g inspactiel pe proprietate),
Amblentu] este civilizat,
Concluzie privind amplasamentul Zona de referinta periferie, localitate cu statut de statiune balheara |
amplasare favorabila , zona dezvokata prin recoversia zonelor agroindustriale existents etc. Dotari s! retels
edilitars : fara retele edilitare. Curentul electric in zona se afta la coq 350 m, fa fel i apa, iar gazele naturale
pe str. Titu Malorescu (cea 300 m) . Poluare redusa. Ambient civilizat , linistit.

Evaluatorul are misiunea de a evalua terenul lizer In suprafata de 10C0mp.

Glientul 2 pus la dispozitia evaluatorulul documente de urbanism pentry informare .

Tn scopul evaludrii, am considsrat ¢4 proprietatea respects prevedsrile urbanistice ale zonal, precum si alte
preveder legale priving activitatile pentru care va fi utilizats |

Patravit Ceitificatului de Urbanism pentru informare rr. 48/18.04.2022 din Primaria Amara punct 3 Regim
tehnic Conform PUG si Regulaentului Local de Urbanism tereny! se incadreaza in subzona mixta de
activitati produciive , agroindustriale , servicli si depozitare pentru agricultura |, dezvoltata prin racoversia
onelor industriale existents- ID1.

Utilizarl acmise: --ocuparea si utilizarea tersnului va tine ssama de compatibilitatea functionala inire diferiie
activitati si de prescriptiile privind protectia mediului .

Pot fi amplasate orice activitati cu conditia fimitarii riscurilor tehnologice si a degradari mediului
inconjuratar,

Nu se admit construirea de locuinte cu exceptia celor de serviciu si nu sa admit constructi comerciale
pentru vanzare cu amanuntul cu exceptia marfurilor cu velume mari care pot fi desfacute direct in depozite.
Utilitati- fara utilitati

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Prin Sir. Lactiiromin in DN2C gsoseaua naticnald, care leagé Slobozia (7 km) de Buzdu(84 km).

Valorile impozabile, impozitele si taxsle locale
si alts taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare |
Tittul 1X,

staric incluzand vanzarile anterioare si oferiele sau cotatii curente-nu au fost franzactii anterioare,
proprietatea subiect apartine UAT AMARA, jud lalomita , domeniul privat asa cum reiese din documentsle
atasate prezentului raport,

S.Analiza datelor si analiza cslei mai bune utilizari:

Analiza pietei
Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (VS — Cadrul general ), avand
urmétoarea definitie;

L Valparea de piald este suma estimaid pentru care un actlv sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la daia
evaludri, intre un cumpérdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marksting adecval si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent s firg
constringere,

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 Tn vedere n prezentul raport nicio analiz& a unel situatii Incadrate sau asimilate unei
Lvanzdri fortate”.
Piate specific
Piata specifica analizatd este cea a terenurilor Intravilane libere tranzactionate/oferta situate in localitatea
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Armata , jud [alomita |
Analiza cereril -in vederea edificarli unor constructi piata spacifica este a terenurilor libere Intrucat nu
necesita costuri mari ¢l amenajarea si exclude cheltuielile de demoiare a eventualelor constlructii.

Pe piata locala ia la data raportuiui - sunt oferte de terenuri fibere |, tranzactii in localitate s cunosc
proprietati casa si teren aferent , case a caror proprietari nu mai sunt decat prin urmasi.

- Date suplimentare teren evaluat

1.1.1.1 Accesibilitate , functie mixta ‘
& Nu sunt trotuare amenajale, strada Lactiirom este  betonata cu aspet depraciat. ;
& Acces la DN2C - strada asfaltata |

1.1.1.2 Dimensiun.
& 8t=1000m* deschiderea=20m, pcligon neregulat .

1.1.2 Slarea terenuui
1.1.3  —prezentul teren este imprejmuit , are format neuniform .

1.1.4  Mentiunf speciale
Suprafata terenului a fost preluata din documantele puse la dispozitle de cétre client.

& Analiza pietei imobiliare?®

1.2.1  Definirea pistei specifice

Piata specificé anaiizats
este cea a terenurilor libers ; neamenajate |, terenuri situate in zona CA VEST, partea dreapta spre Grivita

1.2.2  Analiza cereril prababile

Cererea pentru acest tip de proprietate -mixta - s-a exting in zona CAP VEST, urmare a desfiintari CAP |
csi lotizarli unei suprafete spre concesionars pentru servicii mixte. Astfel de cerinte pentru spatil in
suprafata de 10C0mp , este reprezentata de perscans fizice si/sau persoans juridice — mici intreprizitori,
Puterea de cumpérarea a populatiel, respectiv a migiior intreprinzatori este in concordanta cu dezvoltares
economica a localitatii respectiv a judetului .

Limit&r!: _

& Alternative de CMBU ~ ,

& taren curti constructli psnitru care suparafata luata ca atare de 1000mp indeplineste conditiile
realizarii unel constructii conform Certificatuiui de urbanism nr, 48/18.04.2022 | punctul ,, Utiiizari
admise ol conditionart,

Fad

1.2.3  Analiza ofertei competitive

Terenul intravilan sublect se incadreaza in subzona mixta de activitati productive | agroindustriale , servicii
s/ depozitare pentru agricultura. Acesta destinatie de terenuri sa regassste in zona fostului CAP Vest si
CAP Est. in aceste doua zone, mars parte din teren , mai ales din zona CAP VEST, apartine UAT Amara
pe care e & concesionat .Oferte de vanzare de terenun in aceasta zona nu sunt intrucat e o zona cy
terenuri concesionale de UAT Amara. Nicf in zona CAP EST nu sunt ofarte de vanzare teren intravilan.,
UAT Amara avand concesionat cca 30000mp.

{

Echilibrul pistei

Piafa specifics manifests la acest moment un dezechiiinry relativ intre cerere si oferta. .
¥ Privind spre oferta terenurilor intravilane din zona periferica a zonel Drumul Fermei , terenuri similare

* Plata imobifiara se definests ca un grup da persoans fizice sall funldice care intrd In confact pentru a efectua tranzactil prin vénzere si/sau
Tnehiriere,

Participantli de pe aceasts piata schimb#, fransferd dreptuii de propriatate asupra bunurilor ce le detin,

Piatele imobiliare ni sunt sficlante, din cauza si a insxistenisi standardizgri produstivi si a Ympuiul necesar produceni iyl sl esta dificil 8 se
previzionaze pracis cg'm@z:rfayentuf acastor piste. In acessty sifuatie, evalusioni lsf Indreaptd atentia cétre motivatla, afifucinife si ntsractiunca
particlpantilor pe platd, in mdsura in care of réspund caractaristicilor particulare ale propristti imobifiare si influenteior externe ce afecteazd
valoarea.
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ca suprafata si utilitati se constata oferte de tereny tranzacti cuprinse intre 812 euro/mp dar cu
destinatia de locuinte rezidentials. Din zona CAP VEST vine o ofsrta de 1498mp cu 12suro/mp care
permlit si uillizare mixta de activitati (agreindustriale servicii s| depozitare pentru agricultura ) . . .

De assmeni privind oferta terenuriior extravilane in zona Amara apar ca oferte ferenuri a careil oferte /mp ajunge sila 5
aure/mp.

101 12€
Pretul e negociahil

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

»  Persoana fizica

Extravilan / intravilan: Extravilan

DESCRIERE

and teren in suprafata da 1496 mp fn exiravitanyl orasulyi Amara , zona fosta SMA.
Terenul are carte funciara si poate fi folosit penifru ferma , constructie ds locuinta sau
constructii de birour, hale, depczite,
Terenul are intrars din sosea,
Pret 12 suro / mp usor nagociabil,
Pentru contact foloslt email say whatsup
ID: 252779863Vizualizar: 449
Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL

1011 sz nicolae
Pe OLX din aprilie 2023
Activ pe 19 mal 2023

¢ 4. ANALIZA DATELOR si CONGLUZI
4.1 Cea mal bund utilizare

wonceptul de cea mai bund utilizare raprezintd alternativa de Utilizare a proprietétii seicctatd din diferite
variante posibile, care va constitui baza de analiza a proprietatii si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii abordérilor de evaluars.
Cea mai buna utilizere sste definits de Standardele de evaluars a bunurilor 2022 ca find “utilizarea cea mai
probabild a unui activ, posibild din punct de veders fizic, permisibild din punct de vedere legal, fazabila
financiar, justificatsy corespunzaétor si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus evaluarii’,
Aplicand secventlal urmé&tcarele criterii, considerdm ca:
1) Permis legal - Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitar de utilizare ale propristatilor, Tn
scopul evaludrii, am am analizat certificatyl de urbanism nr. pusia dispozitie de catre clisnt . Documentul
precizeaza ca terenul aste intravilan oy categoria de folosinta curti constructii , este situat in zona mixta .
In zona mixta existenta parcela minima contruibila rezultats din subimpartirea unei propietati de 150mp
daca se indeplinesc urmatoarele conditii: -frontul la stada este de minim 8m in cazul cladirilor construite in
regim continuu Se impune o retragere din axul strazii de minim Bm , amenajarea de spatii varzi si plantate
in conformitate cu Regulamantul General de Urbanism . Cbservarea vecinatatii nu releva aspecte care ar
putea afscta legal dezvoltarea mixia . In consecintd, conslderdm ca proprietatea poate avea o utilizare
exclusiv Mixia de activitati (agroindustriale servicii si depozitare pentry agricultura ).
2) Fizic posibil ~ prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietati care pot limita sau
spori potentialul de generare a veniturilor, In imediata vecinatate sunt sdificate locuinte unifamiliale aduce
incicil ca terenut poate fi construit, Configuratia generala a proprietatii ( forma , dimensiuni si topografia
terenului existenta utilitatilor s faptul ca nu se identifica riseyuri de producere a unor dezastre partite
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edificarea unei constructii care sz se conformeze cu standardul zonei, In consecintd, propristatea poate
avea doar utilizare  de prestari dervicii. Apreciez ca dezvoliarea unel asemenea constructi este fizic
posibila. Nu ss identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic
permis al dezvoltarl.Se apraeciaza ca nu exista teren in surplus sau teren in exces, o socletate, PF |
detinand pentru o activitate in zona suprafata de teren de cca 1000mp .

3) Fezabil financiar - Dezvoltarea Mixia de activitati (agroindustriale servicli si depozitare pentry
agricultura )specifica zonei CAP VEST . Constructia posibila sf permisa tipica zonal este mixta . Se
presupune ca utilizarea proprietétii va genera un rezultat pozitiv, va fi fazabilg financiar,

4) Maxim productivd — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criterilor mal sus
mentionate, considerdm cd numai o utiitzare ~mixia - poate avea o valoars maxima a progrietatil
imobiliare .

Cea mai buna utilizare a preprietatit ca fiind construita este caracteristica utilizarii cars trebuie sa fis
realizata pe o proprietate prin prisma constructillor existente.Pe baza studiulul pietel imobiliare
propristatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utiiizare in ipoteza mentinerii uilizari
actuale de proprietate mixta. Pentry aceasta alternativa sunt respectate toate conditile IMpuse in
definitia conceptulul de cea mal buna utilizars.
In concluzie, considerand principiile analize! de cea mal buna dtilizare, conditile actuals ale pietei, precum
si caracteristicile proprietatii {dimensiune, localizare, vecingidti), considerdim cé cea mai buna utilizare este
cea de focuinta unifamiliala, Evaiuarea terenulyi considerat fiber s-a facut in ipteza CMBU -Mixta de
activitati (agroindustriale servicii s depozitare pentru agricultura ).
|

4.2 Evaluarea terenuiui:

4.2.1 Metodele de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionaia sunt derivaie din cele trsi
abordari traditfionale ale valorii : abodarea prin piata (comparatia directa), prin venit si prin cost,
Acestea sunt:
~Metoda comparatisi directa
-Metode alternative :
1 Exiractia de piata;
2. Alocarea (proportia )
3. Tehnicile capitalizarii venitulyi: - Capitalizarea directa ; Metoda reziduala
- Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare _
- Analiza fluxului de numerar actualizat ‘Metoda parcelarii si dezvoliarii

Dintre acestea cea mai relevants si recomandata este metoda comparatiei directe .

Comparatia directa esfe cea mai ulilizata metoda pentrv  evauarea lerenului si cea mai proferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile

In aplicarea acestel metode sunt cofectate , analizate comparate si ajustate vanzariie de loturi si alte

‘ate privind parcele similare | in scopul estimarii valori; terenufui sublect

Elsmentele de comparatie includ -

-dreptul de proprietats

~conditii (termeni de finantars)

~condiftif de vanzars(motivatia)

~cheituieli efectuate imedliat dupa cumparare ,

-conditii de platalschimbari in timp)

-localizarea

-caracietisifc! fizics

-Litilitatr disponiblie

zonarea

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor , editia 2020, GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile
para.42,prin informatii recents in confaxtyl abordarii prin piata , se inteleg,, acele Informatii refenitoare Ia
preturl de tranzactionare care nu supt afectate major de modificarile infervenite in evolutia pietsi specihice
salu la oferte care mai sunt valabile fa data evaluari ™.

Conform GEV 830 CMBU Evaluares bunurilor imobile para 87, Comparabliele trebuie selectate dintre
propristatile care au accecasi CMBU.diferentele identificate privind acest element de comparatis fiind
Irgate de optimizarea utilizarii si nu de natura / tiptl acestoia.”

Tehnicile recunoscute in cadrul comparatief diracte sunt:

a. Tehnici cantitative:
-analiza pe psrechi de dafe
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-analiza datelor secundars
- analiza statistica
-analiza costurilor
b.teknict calltative
- -analiza comparatisi relative;
- : analiza tendintelor;
- ahaliza clasamentului;
- intarviur,
Cap. IV. ANALIZA DATELOR S CONCLUZI!

- Abordarea prin comparatie directd (V).
- Evaluarea terenului (Vr)

4.3 ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

- Abordarea prin comparafii directe reprezintd o analiza prin care, valoarea de piata este estimaté prin
compararea propristatii imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt propuse
pentru vanzare ori sunt contractate.

- Analiza comparativa se poate realiza pe criteril cantitative - analiza pe perachi da date, sau/si pe criterii
calitative - analiza comparaiilor relative.

- Analiza pe perechi de date este 0 tehnicd cantitativd, Tn care, dous sau mai multe oferte de vanzare
sau tranzactii pentru proprietdli imobiliare similare celel analizate sunt comparate pentru a obtine o
indicatie despre dimensiunea unei singure corecii, ce se referd la o singurd caracteristicd. Pentru
aplicarea acestel tehnici, evaluatorul analizeazé vanzdrile (ofertele de vanzars) comparabile, pentru
a determina dac& acestea au caracteristici inferioare, supericare sau egale fatd de proprietates
evaluatd.

- Metoda se bazeazd pe informatii privind oferte de vanzare si franzaciii de proprietdti imobiliare
comparabile cu propristatea analizat¥. Aplicarea metodei a fost facilitata de infarmatiile furnizate de
agentll imobiliare, site-uri web specializa-te si ziarele Independent, Tribuna laiomitel, 1alomita~Anunt
ialomitean, Jurnalul de laiomita, care prezintd informatii privind oferte de proprietéati imobilare
similara In zona analizata.

- Prezentarea comparabilelor -perechi de date in vederea stabiliri valorii de piata a ferenului
Intravilan situat in str. George Valsan , Amara, jud lalomita, nr. cadastral 29170

- ATeren intravilan , str. George Valsan nr. 80 St= 800mp- Utilitati —fara utilitati- prezente in zona la
300-350mp(apa, curent electric, gaze naturale ) strada neamenajata, teren natural , Inchsieraa de
autentificars 112/5.02.2020 UNNP BIN Paun Mariana -Slobozia.

~  Tranzactie i 2020, 8t=800mp , Vp= 8098 suro raspectiv 8,67 €/m?2.

- B.Teren intravilan , str. George Valsan nr. 6 , St=700mp- Utilitati —fara utilitati- prezente in zona la
300-350mp(apa, curent electric, gaze naturale ),strada neamenajata, teren natural , Incheierea de
autentificare 349/23.03.2023 UNNP BIN SAVA DOINA

- Tranzactie Il 2023, St= 700 mp, Vp= 7476 euro respectiv 10,68 €/m?.

- C.Teren intravilan , Amara, CAP VEST St=1496mp( 12&/m? ). Utilitati —fara utilitati- strada pietruital
-Oferta 1D 252779963 (0724928132)

- . Oferta mai 2023 , Voferta = 17852€, adica 12€/m=.

- S-au analizat proprietdtile comparabile pentru a determina dacé acestsa au caracteristici inferioars,
superioare sau similare fatf de propristatea analizatd, Trebuie precizat ca prejurile proprietétilor
imobiliare din zona analizatd sunt influentate in principal de amplasamentul in zond i amenajlrile
te care dispune acesta, suprafala terenuiui, stc.

- Din analiza ofertslor de proprietafi imobiliare comparabile situate In zona analizatd, prejurile de
ofertd, ce includ si o marjd de negociere de cca.2,5%-10%, funciie de dispenibilitatea ofertantulu de
a agtepta un timp mai scurt sau mai indetungat pana la momentul tranzaciiel. Oferta variaza intre 8-
256 EURO/mY, funclie de amplasamentul in zond, suprafata de leren aferentdl imobilului, dotérile
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edilitare gi starea terenului : ocupat ey constructii sau liber si nu in uitimyl rind abilitatea vinzatorului
in a descoperi interesul pe care il manifesta cumparatorul, ete. De remarcat ¢ propristdtile oferite
spre vanzare cét si cele tranzaclionate p&nd Mn prezent sunt compuse din suprafete de teren relativ
rmarl i locuinte tip vila ; terenur pe care ulterior au fost construite locuinie modeste, de catrs
iocainici si chiar vile iar de catre cei ce isi doresc un refugiu de la bloc -vlle sau case mar |
confortatile cu finisaje cbisnuite sau imbunatatite care sporesc astlel valoarea groprietétii.

Aplicarea metodel comparatilor directe ~ anzliza pe perechi cle dete pentru teren este prezentat in

Anexa rir. 1 la prezenta lucrars, pentru care s-ay fHeut urmztcarele corectli:

- pentru drepturlle de propristate nu se impun coractii decarace condifille sunt eimilare:;

- pentru restriclii legale, nu se impun corectii toats comparabilele sunt libers de sarcini ;

- pentru condifii de finantare, nu se impun corectii deoarsce se consicderd tranzactille efectuats la piaté

atat pentru comparabile cat i pentru proprietatea de avaiuat;

- pentru condifiife de vanzare, nu se impun corecti, comparabilele A B, find tranzacti, Pentry
comparabila C flind cferta se impune o corectie de cca 10% incluzand si 0 mari& de nageclere de
cca. 10%, funclie de disponibilitatea ofertantului de a agtepta un tmp mai scurt sau mal Indelungst
pana la momentul tranzactiel.
in mod normal condifiiie pietii impun corectil asupra valoriler luate in calcul deoarece tranzactiile s-
au efsctiiat la date diferite ¢a timp comparabilele A si B au primit corectii de 1% fluna .

pentru caractsristicile fizice s-au efectuat coreclii  proprietatile comparabite A,B si ¢ au suprafete
diferite fata de propristatea subiect ;Comparabila C a primit corectie negativa suprafata de reren
flind superioara proprietatii subiact iar comparabilels A si B nagative , suprafetele de teren find
inferivars proprietatii subisct.
pentru dotéri-echipare refele edilitars, nu s-au realizat coreclii toate comparabilele situindu se in
acseasi situatie ~ fara utilitati- acestea find in zona dar la o distania considarabila de 300-350m.
peniru destinatie . Comparshilele Asi B au primit corectii negative , acestea avand corectii negative
iar comnparabila C are acees| destinatie ca proprietatea subiect.

Avand Tn vedera caracteristicile propristétii imobifiare analizale, amplasamentul in zond, dotdrile gi
starea gcestora la dala inspaciiel, valoarea oblinutdl prin aceasta metodd si care poate fi luatd In
consiclerare pentru scopul prezentului raport de evaiyare .

Valoarea de platd Vp- Steren = 1000mp- Vy =10840 € respectly 52586iei rotund 52570 lei  respeactiv
10,64€/m*, sau 52 57lelim?
_ Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante -Teren livar R S
Subisct Comparabila A |Comparabila B Comparabita ¢
Suprafata (mp) 1000mp, str.| 800mp 700mp , 1496 mp ;
Lactilrom |, T 39, P |1 2020-tranzactia | 111 2023 V 2023 CAP VEST
6422 nr.  cad.|str.George tranzactie str.G .|oferta  Voferta =
25207 , Amara |, IL |Valsan Valsan nr.8, Amara | 17952¢-
nr.60;Amara Vp=T476€ 12&/m?
Vp=6098€ 10,88 €/m?
8,67€/m?
Prat oferta/ vanzare si 8,67 euro/mp 10,88 euro/mp 12 eurafmp
deschidere (suro/mp)
Tranzactle Tranzactis ofarta
Tipul comparabile
(tranzactie/oferta)
Dreptul de proprietats Drept absolut Drept absolut Drept absolut
fransmis
Restrictil legaleNu sunt similar similar similar
(reglementate
urbanistica)
Conditii de finantate numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare Napartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoars J
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Condiiide pista  |curente  [izoso Tizoas v 2023
Locallzars

Suprafata (mp) 800 700 1406
Diestinatia(utilizarea intravilar intravilan intravilan intravilan
terenuiui)

Amenajari exterioare| Sir. beton Str. teren natural | Str. teren natural [ Str. impietruita
(strazi, trotuare)

Topografie / Reilef drept drept drept drept

Utilitati disponibile Fara utilitati Fara utilitat] Fara utilitati Ee

Format in  plan  siiregulat regulat regutat reguiat
deschidere

EVALUAREA TERENULU! $! AMPLASAMEMNTULYI
Anexa 1

EVALUAREA TERENULUI -ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemeante de comparatis Bubisct Comparabila A |Comparabila B Comparabilza C

Suprafata (mp) 800mp 700mp 1498 mp ;
1000mp,  str. |8 2020-tranzactie | 2023 V 2023 CAF
Lactirom , T|str.George franzactie sirG .|VEST

Pret oferta , vanzare (6/m?) 39, P 8422 nr.|Valsan Valsan nr.8, Amara (oferta Voferta =
cad. 25207 ,|nr.680:Amara WVp=T7476€ 17952&
Amara , IL Vp=60238€ 10,68 €/m? 12€/m2

| 8,67€/m?

TIPUL COMPARABILE] Tranzactie Tranzactie oferta

{tranzactie/ oferta)

Marja de negociere din piata 0% 0% ~10%

specifica (%)

Cuantum ajustare (€/m?) 0 0 ~1,2

8,87€/m? 10,26&/m?* 10,8€/m?

Pret estimat de tranzactie (&/m?

)

DREPTUL DE PROPRIETATE | Drept absolut Drapt absolut Drept absolut Drept absolut

TRANSM!IS

Cuantum ajustare (%) 3,00% 0,00% 0,00%

Cuantum ajustare (€/m?) €/m?* E/m? Eim?

PRET AJUSTAT (€/m?) 8,67€/m? 10,26€/m? 10,8 €m?

RESTRICTH LEGALE | Nu sunt similar similar similar

(reglementare urbanistica)

Cuantum ajustars (%) 0,00% 0,00% 0,00%

Cuantum ajustare (€/m*) €/m? £€im? €/

PRET AJUSTAT (E/m?) 8,867€/m? 10 26€/m? 10,8€/m?
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Raport de svaluare feren infravilan St=1000 mp, dentifical prin nr. cadastral 25207, (st Lactirom nr. 8422) , T 39, P 6422 UAT AMARA s Jud latomlta

CONDITII DE FINANTARE Numerar Nursrar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) : 0,00% 0,00% 0,00%
Cuantum ajustars (€/m?) €/m? €/m? &€/m?
PRET AJUSTAT (&/m*) 10,80€/Mm?
8,67€/m? 10,26/m?
CONDITI DE VANZARE
Cuanfum ajustare (%) Mepartinitoare Negartinitoare
Nepartinitoare Nepartinitoare 0,00%
Cuantum ajustare (€/m?) 0,00% 0,00%
€/m?
PRET AJUSTAT(E/m*) €/m? €/m?
10,80€/m?
8 87€/m? 10,28/m?*
CONDITH DE PIATA Curente: Tranzactie Tranzactie Curents
wuantum ajustare (1% 15.05.2023 .2020 1.2023 V2023
pe lna) 27% 2% 0%
Cuanturn ajustare (€m?) 2, 34€/m?2 0, 20&/m? 0 €/m?
PRET AJUSTAT(€/m?) 11,01€/m? 10,48/ 10,80€/m?
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
LOCALIZARE str. Lactirom ,|Amara, str. G.|Amara st JAmara, CAP
T 39, P 6422|Valsan nr. 60 Valsan nr, 6 VEST
nr. cad, 25207, 0%
Comparativ cu subiectul Amara , Il 0% 0%
Cuantum ajustare (%) D€Mm?
O0&/im?2 0 &m?
Cuantum ajustare (€/m?)
11,01 m? 11,80€/m?* 16,808 /m?
PRET AJUSTAT (€/m?)
CARACTERISTIC] FIZICE
SUPRAFATA ((mp) 1000mp 800 760 1486
Cuantum ajustare (%) 0,8% 0,7% -1,5%
Cuantum ajustare(€/m?) 0,08 0,08 -0,18
‘ 11,10€/m? 11,88€/m*
10,64€/m?
DESTINATIA(utlizarea Mixta de|Rezidantial Rezidential Mixta
terenului) activitafi
Cuantum sjustare (%) (agroindustriale [-3% -3% 0%
servicil si
Cuantum ajustare (€/m?) depozitare -0,33€/m? -0,35€/m? 0&/m?
pentru
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Raport de evaluare teren intravilan Si=1000 mp,

ientificat prin nr. cadastral 25207, (str. Lactilrom nr. 6422) T 39, P 6422 UAT AMARA , jud lalomita

lagricuitray ~[10.77 7 Jiss T T iosd
AMENAJARI (strazi trotuare ) |Strada Strada  pamant| Strada pamant fara | Strada piatruita
Cuantum ajustare (%) betonata fara  amenajari| amenajari trotuare amenajari
depreciats frotuare 0% trotuare 0%
Cuantum ajustare (&/m?) fara amenajari| 0%
trotuare 0€/m? 0€/m?
0&/rm?
TOPQGRAFIE RELIEF drept Drept Drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum sjustare (gsuro/mp) 0 0 1]
10,778 m? 11,53€/m? 10,64 €/m2
TILITATI DISFONIBILE Fara (Energie | (fara (Energlejfara(Energie Fara
Cuantum ajustare (%) electrica la ccalslectrica | apa | |electrica |, apa,
350m, daze naturzle lajgaze naturale la
Cuantum ajustare (€/m?) canalizare 300-350m) 300-350m. )
-ultim camin pe | +0% 0% 0%
str. Mctalvei |
580m gaze| 10,77&/m? 11,83Em* 10,64&/m?
haturale la 300-
350 )
FORMA IN PLAN si|Regulata similar Similar Similar
DESCHIDERE
Cuanturn ajustars (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) 0 €m? 0 €/m? O €m?
Total ajustare caracteristici
fizice % 0% 0% 0%
Totai ajustare  caracteristici
fizice (€/m? ) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/m*?} 10,77 €/m? 11,83€Mm? 10,64€/m?
Chsltuieli pt aduzere la stadiul|Nu L Nu nu
e teren construibil
-imprejmuire 0% 0% 0%
Cuantum ajustars (%)
&/m? €/m? €/m?
Cuantum ajustare (€/m?)
PRET AJUSTAT (&/m#) 10,7 7Eim? 11,53£&fm? 10,644€/m?
Ajustare totala bruta absoluta 0,42 0,43 0,16
Ajustare  totala  procentuala 3,8% 3,7% 1,5%
ahsoluta 2 2 1
Numarul de gjustari

VALOAREA DE PIATA (Vp)

10,64E Im*x1000mp= 106408

Conform GEV 830 ar. 50, selactarea

care este cea mal apropigta dpdv fizic si sconomic, de

careia s-au efsctuat cele mai mici ajustari brute absoJute

concluziei asupra valorii este determinata cle proprletatea mobahara
proprietatea imobiliara subisct si asugra pretului
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Raport de evaluare teren intravilan Si=100¢ mp, dentificat prin nr. cadastral 25207, (

Yaloarea de platd Vp- Steren = 1000mp Vo= 1068406 respectlv 10,64 €/m? sau 52566 lei
52570 reepectly 52,57 lzi/m?

Notd:- Curs valutar BNR {a data 15.05.2023: 1 £=4.0363 foi,
- Vafoarea nu cuprinde TV.A
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Raport da evaluare teran intravitan $t=1000 mp, identificat prin nr. cadastral 25207, [str. Lactiirom nv. 6422) , T 39, P 6422 UAT AMARA s Jud lalomita

Abordarea concludenta a fost cansiderata — fehnica cantitativa- analiza pe perechi de date .
- In concluzie, valoarea de piata a buhului imobil de evaluat — teren Intravilan St= 100 m? situat in
locafitatea Amara |, sir.George Valsan T 34807, P 83/1, nr. cadastral 29170, jud lalomita  estimatd
erin tehnica cantitativa- analiza pe parechi de dats  la data avaludrii 15.05.2023, este:

VALCAREA DE UTILIZARE A TERENULU] 108BE © respactly 82759 I8, rotund
8276 lei

VALOAREA NU CONTINE TV.A.|

4.5 Analiza rezuitateior. Oplnia evaluatoruivi.
4.5.1 Rezuitatele abordérilor aplicate-
S-a abordat metoda alternativa -Extractia da pe niata

VALOAREA DE PIATA ESTIVATA 1088€ .~ respectiv. 52750 Tal
PRIN tehnica cantitativa- analiza pe perechi de date votund 5276 lai
| VALOAREA NU CONTINE T.V.A,

*.5.2 Opinlz evaluatorulul

~entru estimarea valoril de piatd a bunului imobil analizat - teren intravilan St=100 m? situat in localitatea
Amara, strGeorge Valsan , T 3157, P 83M, nr. cadasiral 29170 , Jud falomita  estimatd prin tehnica
cantifativa -analiza perechi de date  find mai relevantd fn acest caz unde se cunosc tranzacti de
propristati formate din tersnuri libere . Avand fn vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinuts ca
Urmarea a analizelor noastre, adecvarea abordsrilor prezentate st ipotezelor limitative expuse in prezentul
raport de evaluare, evaluatorul opineazs cg valoarea de piat¥ a proprietatii imobiliare supuse evaluérii asa
cum se prezenta la data evaludrii (conform datelor puse la dispezieis de catre client), este:

Valoarea de piatd Vp- Steren = 100mp Vi, = 1068€ respectiv 10,68 € /m® sau 8276 lai
respectiv 52,76 lal/im?

Note:

1. Curs de schimb valutar comunicat de BNR !a data evaludrii 15.08.2023; 1 €=4,2365 jei.

2. Valoareg estimaté nu include TVA.

3. Valorile estimata sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a
celorlalte aspects legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimdrile noastrs sunt valor de piats,
conform definitilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii ativice de limitarea a
vandabilitétii cum ar fi vanzarea fortata,

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate g dezvoltate conform recomandarilor metodologie
prezentate fn Standardele da evaluare a bunurilor 2022

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
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Raport de evaluars taren Intravllan St=1000 mp, idensificat prin or cadastral 25207, {str. Lact!rom ar. §422) , T 39, P 6422 UAT AMARA , jud lalomita

Anexe la raport

Anexa 1

Fotografii

Documents care au stat la baza evalusri -
- Documentele si schitele puse la dispozitie evaluatorului de catre proprietarul imobilului subiect

respectiv:

Carte Funclara 29170-copia:

Extras de CF 29170, conform cerarii 139713/4.11.2021; - Hotararea nr., 40/28.04.2023 si

- Anexa fa HCL nr. 40/ 28.04.2023.Certificat de urbanism nr. 38/15.05.2023

- Plan de incadrare in zona

- Plan de amplasament si delimitare a imobilulul sc. 1,200 .

- Coniract de vanzare cumparare 3 proprietati] teren intravilan situat in Amara, str. George Vaslan nr.
8 T 315/7, p 83, nr. cadastral 280924,
Cererea nr. 8675 /23.03.2023 (sclicitare cumpatars teren intravilan nr, cad. 20170) ;

Strict cele anexate.

“xtrase informatii de piatd
Callficdrile evaluatorului
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