ROMANIA o
JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL

AL ORASULUI CAZANESTI

HOTARARE
privind aprobarea declansérii procedurii de expropriere a unor imobile
proprietate privati, reprezentand terenuri aferente unor drumuri
care constituie coridorul de expropriere a investitiilor de interes local propuse
in cadrul ,,Proiectului regional de dezvoltare a infrastructurii de api si apa uzati
in aria de operare a S.C. RAJA S.A. Constanta in perioada 2014-2020”

Consiliul Local al orasului Cazanesti, intrunit in sedinta ordinari din data de 31 MAI
2019,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului orasului Cazanesti nr. 2859 din 22.05.2019;

- Hotararea Consiliului Local nr.13 din 22.02.2018 pentru aprobarea Studiului de
Fezabilitate revizuit. a indicatorilor tehnico-economici aferenti investitiilor propuse in
orasul Cazénesti si a alocarii din bugetul local a valorii cofinantarii aferenta ,.Proiectului
regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata in aria de operare a S.C. RAJA
S.A. Constanta in perioada 2014-2020"";

Examinand:

- raportul nr. 2865 din 23.05.2019:

- raportul Comisiei pentru activitati economico-financiare. administrarea domeniului
public si privat, amenajarea teritoriului si urbanism. agricultura, protectia mediului nr. 2935
din 24.05.2019;

- raportul Comisiei juridice si de disciplind, apararea ordinii si linistii publice,
drepturile cetatenilor nr. 2936 din 24.05.2019:

In conformitate cu:

- prevederile art.2. alin.(1) lit.h) si alin.(2). art. 3-4. art.7 din Legea nr.255/2010
privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica. necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local. cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.4 alin.(2) din Hotararea Guvernului nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi
de utilitate publica, necesari realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
cu modificarile si completirile ulterioare:

In temeiul art.45, alin.(1) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale.
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobi coridorul de expropriere si amplasamentul lucrérii de investitie de
interes local propusa in cadrul ..Proiectului regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si
apa uzatd in aria de operare a S.C. RAJA S.A. Constanta in perioada 2014-2020",
identificate potrivit planului de incadrare in zona si a planurilor de amplasament si
delimitare a imobielor previzute in anexele nr.1-4.

Art. 2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate
publica a imobilelor proprietate privata. reprezentand terenuri aferente unor drumuri care



constituic coridorul de expropriere a unei parti din investitiile de interes local propuse in
cadrul ,,Proiectului regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzatd in aria de
operare a S.C. RAJA S.A. Constanta in perioada 2014-2020™.

Art. 3. Se aproba Rapoartele de evaluare intocmite de Lescae R. Stoica — LI pentru
imobilele proprictate privata care se afld in coridorul de expropriere aprobat la art.1,
conform Anexelor nr.5-7.

Art. 4. Se aproba lista proprietarilor ai caror imobile sunt afectate de coridorul de
expropriere, identificati pe baza evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara si ale unitatii administrativ-teritoriale. precum si sumele aferente despagubirilor
conform anexei nr.8.

Art. 5. Termenul in care se vireaza sumele individuale intr-un cont deschis pe numele
U.A.T Oras Cazanesti la dispozitia proprietarilor de imobile, este de 90 de zile calendaristice
de la publicarea prezentei hotarari.

Art. 6. Se aproba alocarea de la bugetul local al orasului Cazinesti a sumei de 190.317
lei reprezentdnd valoarea despagubirilor ce se vor acorda proprietarilor de imobile,
reprezentand o suprafata totald de 15.809 mp supusa exproprierii.

Art. 7. Planurile topografice care cuprind amplasamentul obiectivului de investitii se
aduc la cunostintd publica prin afisarea la sediul Primdriei orasului Cazanesti si prin afisare
pe pagina proprie de internet a acesteia.

Art. 8. Se imputerniceste Primarul orasului Cazanesti. dl. Machita Alexandru si emiti
dispozitie de expropriere in conditiile art.6 din Hotararea Guvernului nr.53/2011. cu
modificarile si completirile ulterioare.

Art. 9. Anexele nr.1-8 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 10. Hotdrarea poate fi contestatd la instanta de contencios administrativ
competentd potrivit prevederilor Legii nr.554/2004. cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art. 11. Primarul orasului Cazanesti si aparatul de specialitate al acestuia vor aduce
la indeplinire prevederile prezentei hotarari carora li i se va comunica. prin grija secretarului
localititii.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

DRAGOI OCEAYIAN OANcngGETA
(4 \; e \).;\ "\\.\
; 113 ,/ ¥ ’ . .I .* 1 /

Nr. 44
Adoptati la Cazinesti
Astazi, 31.05.2019 FP-07-03. vers.|
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ANEXA NR. 1.35 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

scara 1:2000
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
a imobilului (m')
4228 Jud. lalomita, Oras Cazanesti, Str. Sperantei
Nr. Carte Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
UAT Cazanesti
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A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata
percela] folosinta (m7) Mentiuni
1 Dr 4229
drum stradal
Total 4229
B. Date refi Ia constructii
Cod Suprafata
constructie ita la sol (m’) Mentiuni
Total s
WK 3‘.:\1
"< Siyrafata tolala masurata a imobilulul =4228 m’
bupNgfata totala din act =4228 m*
l‘_".m]l : Inspector,
Co Gm Confirm introducerea imobilulul In baza de dats integrata i atribuires
docu Wi Lo numarulul cadastral.
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scara 1:5000

o ANEXA NR. 1.35 la fegulament

T SI DELIMITARE A IMOBILULUI |

uprafata masurafta ]

Nr. cadastral a imobilului (m*)

Adresa imobilului

7219 Jud. lalomita, Qras Cazanesti, DE 678/3- EXTRAVILAN

e —

Nr. Carte Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

o [

UAT Cazanesti

660250

g
i

348000

Dj 678/5
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’ _ 660500

v*; E348250

348000

I 347750

560500

L8 8

Date referitoare a teren

]
Nr. Categoria de Suprafata ]
parcelal folosinta (m?) Mentiuni [
1 DE 7218 Drum de exploatare —I
Total 7219
B. Date referitoare Ia tructii
Cod Suprafata Mentiuni
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Total
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JUDETUL IALOMITA AEA- AE 7
CONSILIUL LOCAL Lh-frOTRRARER- M $4/3/.0r 2019
AL ORASULUI CAZANESTI

CORIDORUL DE EXPROPRIERE
PENTRU INVESTITIILE DE INTERES LOCAL PROPUSE iN ORASUL
CAZANESTI iN CADRUL ,,PROIECTULUI REGIONAL DE DEZVOLTARE
A INFRASTRUCTURII DE APA SI APA UZATA IN ARIA DE OPERARE A
S.C. RAJA S.A. CONSTANTA iN PERIOADA 2014-2020”
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LESCAER STOICA — INTREPRINDERE INDIVIDUALA
Reg. Com. F 21/486/2009, CIF:25997637
Evaluator autorizat — ANEVAR — El, EPI, EBM — Legitimatia nr. 13653
Slobozia - lalomita, bd. Matei Basarab, nr. 50, bl. 35, sc. B, et. 2, ap. 9
E-mail: lescae_stoica2000@yahoo.com; slescae@gmail.com; tel. 0723256495
Cod IBAN: RO32 RZBR 0000 0600 0474 1177 - Raiffeisen Bank Slobozia
RO40 BUCU 1511 0319 4960 1RON — Alpha Bank Romania

raport de evaluare proprietate imobiliara rezidentiala
- »,TEREN AFERENT STR. SPERANTEI” -
Str. Sperantei, loc. Cazanesti, cod postal 927065, jud. lalomita

ANEXA NR. 1.35In

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

scara 1:2000
~ N codasid | S T Adresa imobikuius
1z=re Jud. lelomite. Oras Cazaneell, sw.Spurunbl_
I Nr. Cara Funcssra

Lﬂ. — 348300,

S -+ 348400,
N

JeE00 4+ e300

B

CLIENT: UAT ORASUL CAZANESTI _
Sos. Bucuresti, nr. 93, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita

UTILIZATORI DESEMNATI: UAT ORASUL CAZANESTI

~mai 2019 ~




Raport de evaluare .,TEREN INTRAVILAN" - Str. Sperantei, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita

in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport: UAT ORASUL CAZANESTI

Aldturat va transmitem raportul intocmit de mine, LESCAE STOICA — evaluator autorizat EPI, membru titular
ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, evaluator independent, fara a avea nicio legdtura sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai
evaludarii, detindnd competenta necesard efectuarni evaludrii, declar conformitatea evaluani cu Standardele de
evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii.

1.1  Sinteza evaluarii

Client | UAT ORASUL CAZANESTI

Utilizatori desemnati UAT ORASUL CAZANESTI -
Dataraportului 15mai 2019 o

Data inspectiei 13 mai 2019 -

Data evaludrii 13 mai 2019 - ,-
Evaluator autorizat Lescae Stoica, evaluator autorizat EP], legitimatia 13653 - l
Tip proprietate Proprietate imobiliara compusa teren aferent Str. ‘§ﬁé_r5hte|m|ﬁ"

| suprafati de 4.229,00 mp, situatd in intravilanul localitatii
Cazanesti, jud. lalomita i

Adresa proprietatii o Str. Sperantei - |MMQ]]§E_I3¢ Cazanesti, jud. lalomita ]
Amplasare / Cartier Zona intraviland, periferica a orasului Cazanesti, jud. lalomita l
»Cod postal 927065

Utilitati edilitare Ap3, canalizare, energie electricd, drum asfatat

Suprafete | Teren $r=4.229,00 m? — din masuritori (4.229,00 m? - din acte) |

Proprietar S.C. SUINPROD S.A. - societate desfiintata 1
. Utilizare existenta | Drum public -

Piata specifica - Terenuri intravilane, mixte — rendenhal—agncole de pe_rii;ljiﬁ_ni

Cazanesti

Curs de schimb valutar BNR 1 euro = 4,7584 lei

VALORI ESTIMATE | B )

« Valoarea de piata a terenului 16916 € " '80.493 lei |
| — Metoda comparatiilor directe [ |
' VALOAREA DE PIATA 16.916 € | 80.493 lei |
| Dreptul de proprietate 1 Deplin (absolut), constiiﬁire, dobandit prin lege |

Scopul evaluarii | Informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a bunului |

| imobil evaluat pentru expropiere in interes public, conform Legii |
’_L nr. 255/2010, art. 3

_Sarcini inregistrate Nu sunt R

Observatii speciale e Suprafata bunului imobil subiect a fost preluati din

. documentele puse la dispozitie de catre client; evaluatorul
’ ‘ neasumandu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de
catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite
e La data inspectiei, bunul imobil nu era inscris in carte funciara
, | a UAT Cazanesti, jud. lalomita. |'
’ Standarde utilizate Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoitate conform
cerintelor din standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romdnia (Standardele de evaluare a bunurilor
| afiate in vigoare la data evaluarii) _ |

o Valoarea nu este influenfald de TVA;
o Valonile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte
aspectelegdedensc yezerta‘epeparurs, Eshnﬂiemasﬂescﬂvalondeplaté,oonfwmdefvmllor

Cu stim3,
LESCAE STOICA
Membru titular ANEV.
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Raport de evaluare ,TEREN INTRAVILAN" -~ Str. Sperantei, cod postal 927065, loc. Cazénesti, jud. lalomita

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afimatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificAm 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 ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

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

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partea
solicitantului evaluarii 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 aflate in vigoare la data evaludrii”

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de efica al profesiei de evaluator
7 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 aflate in vigoare la data

evaluarii’ in spetd SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenita cu finantatorul.

Evaluatorul care certifici prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii") are competenta necesara impusa

de complexitatea temei de evaluare.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara

evaluatorului care semneaza raportul.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular al ,,ANEVAR?”, are

indeplinite cerintele programului de pregatire profesionala si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

LESCAE STOICA
Membru titular ANEVAR/ 13653
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Raport de evaluare . TEREN INTRAVILAN" - Str. Sperantei, cod postal 927085, loc. Cazinesti, jud. lalomita

1 CUPRINS
CERTFICARE i R TR R A I 3
1.2 CUPRINS.........ocovvecveeererininion 4
2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL........cooomeeeemeeeemcneacacesecesessssssesmsmsnsasssasasans SR
21 M$MEITAEVMMW ................................. 5
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261 Derpayw........ ... ... 7
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26.3 MODALITATI DE PLATA 7
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29
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216 9
217 10
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311 SIuAnAa AAcA
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313
314
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Raport de evaluare ,TEREN INTRAVILAN" - Str. Sperantei, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita

2 Termenii de referinta ai evaluani

2.1 Identificarea $i competenta evaluatorului
Evaluatorul: LESCAE STOICA - evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimatia 13653.
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

« are competenta ceruta de domeniul specific al evaluani (specializarea EPI);

e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului s apeleze la asistentd substantiald din partea altor

specialisti.

Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii sau cu
partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarni.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea chientului si a utilizatorilor desemnati
Singurul utilizator desemnat al prezentei lucrari (in calitatea lui definitd mai jos), utilizator unic fatd de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

—  UAT ORAS CAZANESTI.

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.

2.3  Scopul evaludrii

Scopul evaluérii este pentru informarea clientului cu privire la valoarea de piata a bunului imobil evaluat pentru
nexpmpriere in interes public, conform Legii nr. 255/2010, art. 3.

2.4 Utilizarea evaluarii:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.5 Identificarea bunului imobil supus evaluarii
2.5.1 Identificare sumara proprietate imobiliard
Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara:
o LTEREN AFERENT STR. SPERANTEI";
Utilizarea pentru care a fost construit: drum din incinta intreprinderii;
Utilizarea actuala: drum public - strada;
Proprietate imobiliara evaluata se compune din:
e Teren — St=4.229,00 mp (In 4.229,00 mp din act) — detinut in proprietate, privata, dobandit prin lege, cota
actuala 1/1.
Adresa proprietate:
o Orasul Cazanesti;
o Jud. lalomita;
o Intravilan;
o Str. Sperantei.
Proprietatea este identificata juridic prin:
o Bunul imobil nu este inscris in cartea funciarad a orasului Cazanesti, jud. lalomita.
o Identificarea bunului imobil s-a facut conform Planului de amplasament si delimitarea imobilului si a HCL
Cazanesti nr. 14/22-02-2018.

2.5.2 Dreptul de proprietate evaluate. Identificare fizica

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra bunului imobil ce face obiectul evaluarii.
+ Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét
cele mentionate).
e Bunul imobil analizat este proprietatea fostei S.C. SUINPROD S.A., falimentata, care are drept deplin
asupra bunului imobil subiect, conform Certificat de atestare a dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037
emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agriculturii si Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-
2019.

0 0O

? Altul decat cel definit pe parcurs
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI CAZANESTI
Nr.23 o2/ 1. o< 2019

Citre,
LESCAE STOICA
Evaluator autorizat - Membru dtular ANEVAR

Prin prezenta v3 comunicBm ¢ obiectul evaludirii este terenul aferent sir. Sperangei.
str. [alomitei 5i DE238, proprietatea fostului SC SUINPROD SA bumuri imobile ce au
preluate in activul patrimonial la data infiinjarii acesteia prin divizarea SC COMBIL
CARIAL SA Slobazia §i care fac parte din suprafsa tatald de 176757,75 mp conform
Certificat de atestare dvept de proprietate seria M07 nr.2037 emis la data de 25.02.1998
de caitre Ministerul Apriculturii §i Alimentatiei.

Pe aceste terenuri wrmeard a ce realiza obiective de imeres local (constnictie
infrastructurd de apd uzatd), obiective ce sum finamate prin Programul Operational
Infrastruciura Mare (POIM). in cadrul “Prodectului regional de dezvoltare a infrasaructurii
de apd @ apd uzatd W aria de operare 2 S.C. RAJA S.A. Constan(a io pericada 20014-
20207, 7~

Terenurile aferente bunuribor imobilc sus-menionate urmeazd a fi cxpropniate in
conditiile art3 din Legea nr 25572010 conform clinwia pot fi expropriate s ile imobile
proprieiaic a persoanelor fizice sau persoanelor juridice, cu sau frda scop lucrativ, §i a
ovictror alte emitai, precum gi cele aflate in proprictates privatd a comumelor, oragelor,
nnumicipiifor §i judetelor, pe care se reatizears herdvile de atilitare publicé de iteres

napional, judefean §i local
PRIMAR, SECRETAR,
Algyahdrn MACHITA omczg,gnjjncsn
: .' i ...:r..:' . I ) Iy i - /
: *.'J-:- | ‘I’f e i !

e Bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini, conform declaratiei clientului, in afara fatului ca pe acest se
afla amplast drumul public - Str. Sperantei.
Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de proprietate a fost considerat valabil sf\
marketabil si cu acces auto, pietonal si la utilitali asigurate.
A se vedea si capitolele: Situatia fizica si Ipoteze si ipoteze speciale.

2.5.3 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Nu am avut informatii despre o eventuala diferenta intre scriptic® si faptic®, decat cele constatate la inspectie.
2.5.4 Investitii ale tertilor in cladirile subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

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

2.6 Tipul valorii estimate

2.6.1 Definitii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general ), avand urmétoarea

definitie:

-1 Valoarea de piatd esie suma estimal3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cump3ritor hotarat si un vanzator hotdréat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupad un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constréngere.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si copguegaliagla unde participapti

actioneaza in mod liber: B ” v

.

2 Inregistrarea juridic3 si cadastrald
2 Bunul imobil efectiv regdsit in teren
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— Element considerat a fi indeplinit;
— Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzan

fortate™.
2.6.2 Piata specifica
Piata specificd analizatd este cea a terenurilor agricole, amplasate in intravilanul orasului Cazanesti si/sau

localitatilor similare din judetul lalomita.
2.6.3 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi platita, cash si integral.
Se considera ca proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

2.6.4 Moneda raportului

Piata specifica mai sus definita 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 evaluari, comunicat de
BNR.

2.7 Ipoteze de tranzactionare

Se considera ca 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.

2.8 Data (de referintd a) evaluarii

La baza efectuani evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de 13 mai 2019, dati
7 \la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii).

2.9 Data emiterii raportului
Data intocmirii raportului este 15 mai 2019.

2.10 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde unmitoarele analize
& Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
= Analiza pietei specifice
= analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliarad (vanzari, inchirieri proprietiti imobiliare etc.);
e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective etc.
& Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau intrepris urmatoarele:
» 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 cétre client/utilizator;
e s-au efectuat fotografii ale bunului atat la exterior cat si la interior.

2.10.1 Restrictii documentare. Raport descriptiv
S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului

Z\evaluarii si/ sau a reprezentantilor acestuia.
Raportul este unul de tip explicativ (narativ), cu inspectie.

2.10.2 Inspectia proprietatii
S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat (conform instructiunilor evaluarii) in data de 13 mai 2019. Situatia

imobilului este cea prezentata in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu fotografiile atasate
la raportul de evaluare.

2.10.3 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.
Documentatia avuta la dispozitie se considerd a avea un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaluarii.

2.11 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.11.1 Documente avute la dispozifie

& Documente juridice:

o Hotarare pentru modificarea anexei la Hotararea Consiliului Local nr. 18/30-08-1999 privind aprobarea
inventarului bunurilor apartindnd domeniului public al orasului Cazinesti cu modificarile si completarile
ulterioare, nr. 14/22-02-2018.

# Planuri si schite constructii:

o Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, intocmit de Sg P

“ Prin prisma scopului si destinatarului
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= Alte documente:

o Adresa nr. 2703/15-05-2019 si strict cele anexate.

Evaluarea se bazeaza pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si informatiile oferite
de acesta. Nu au fost efectuate masurdtori ale bunului imobil analizat, suprafetele considerate in calcule fiind cele
specificate in documentele transmise de catre client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.

2.11.2 Documente / Informatii preluate din terte surse

« Informatii privind piata specifica®:

Vot

e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
o imobiliare.ro
c olxro
o pub24.ro
o lajumatate.ro
o Portaluni electronice ale agentiilor imobiliare locale.
Arhiva de lucrdrni a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificad, costuri. devize efc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd
Publicatii si studii de specialitate
e Revista VALOAREA (..)” - publicatie periodicd ANEVAR
o Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare (publicatii tip .market research’)

2.12 Ipoteze si ipoteze speciale
2.12.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare N

Datele fumizate de citre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesara
verificarea lor.

2.12.2 Ipofeze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce umeaza. Principalele ipoteze si
limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

O

&)

3 Informatii privind oferte vanzdari, inchirien si altele

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

DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat méasuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la
dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul Jpotezelor speciale”.
JURIDIC. Aspectele juridice se bazeaza exdusiv pe informatille si documentele fumizate de catre solicitant si
au fost prezentate fard 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 evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. Nu
s-au considerat a exista investitii efectuate de terti, revendicabile. Orice diferente intre situatia fizica luata in
calcul si cea care .de fapt™ impune invalidarea prezentului raport.

URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si .
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport.

STRUCTURA. Nu am realizat o analiza structurald a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de la proprietar / utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stari tehnice a parilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integrilatea structurii sau sistemului cladirilor /
constructiilor.

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 suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti.

METODOLOGIE. Situatia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluan au stat la baza selectanii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca

la estimarea cea mai probabllé a valorii in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul considerd ca
presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt
disponibile la data evaluarii.

ALTE DATE. Evaluatoru! 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 valabila numai in cazul utilizani prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare Si gus=Sealidc daca sunt astfel
utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietali si orice § T e ghuire a valorii
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interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o asifel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

¢ PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica 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 in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

2.13 Ipoteze speciale si particulare
o Suprafata bunului imobil subiect a fost preluatd din documentele puse la dispozitie de cétre client;

evaluatorul neasumandu-si rdspunderea pentru datele puse la dispozitie de catre client gi nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.14 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 acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, In nici 0 circumstanta.

2.15 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.
Ele sunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitdrni exprimate, orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din utma, impunand actualizarea / reanalizarea lucrarii.

mn'n fructificarea prezentului raport dientul / proprietarul isi insuseste cele mentionate de evaluator ca fiind
declarate de dient / proprietar.

2.16 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care unmeaza 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 cétre
evaluator) poart3 si ele clauze de confidentialitate.

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

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

2.17 Standarde utilizate

2 17.1 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data

evaludrii, respectiv raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca
,-\evaluator independent, fara a avea nicio legaturad sau implicare importanta cu subiectul evaluérii sau cu partea care

a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta necesara efectuarii

evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.17.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a
bunurilor afiate in vigoare la data evaluarii
Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipwri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar

2.18 Descrierea raportului
Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte

S Auditorii si organele de control a entit3tn nu sunt consideraty terti.
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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 adecvata a evaluarii.
Forma si continutul raportului au fost convenite cu dientul.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 - Raportare, convenite in prealabil cu solicitantul.

3 PREZENTAREA DATELOR
3.1 Prezentare generald a proprietatii imobiliare
3.1.1 Situatia fizicd

Proprietatea este identificata juridic prin:
# Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, intocmit de S.C. SYSCAD SOLUTIONS S.R.L.

ANEXANR. 1.36 I soguisment |
PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBLULUI |
scarg 1:2000
Mr. cadesiral = Agresa mobiiul s
zm “ud lalomita, Oras Cazenestl, 5. Sporaniai

25
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e
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3.1.2 Descrierea zonei
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Bunul imobil evaluat se afla localizat in partea sud-est a orasului Cazanesti, zona mida, preponderent industriala
amplasat la distante de aproximativ 1,00 km de Primarie si servicile comunitare. Accesul la proprietate sé
realizeaza direct prin $0s. Bucuresti (DN 2A).

Zoné periferica cu caracter mixt agricol-industrial-rezidential.

3.1.3 Acces

Accesul auto si pietonal se poate face facil la imobil direct din sos. Bucuresti (DN 2A).
De asemenea locafia are acces la calea ferata prin statia CFR Cazanesti (cca 2,00 km).
Nu se cunosc restrictii din acest motiv.

3.1.4 Descrierea terenului

Terenul, aferent bunului imobil analizat, in suprafatd de 4.229.00 mp (4.229.00 mp din act) apartine S.C
SUINPROD S A, falimentata, care are drept deplin asupra bunului imobil subiect, conform Certificat de atestare a
dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037 emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agricufturii si
Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-2019.
Terenul are o topografie plan si este ocupat de drum si zona de siguranta aferenta.
Terenul nu este Tmprejmuit.
Terenul se afia in intravilanul localitatii Cazanesti, zona cu categoria de folosinta: curti-constructii si arabil.
Indicatorii urbanistici:
- Procent de ocupare a terenului existent — POTexistent = 100%;
_ - Coefiient de utilizarea a terenului existent — CUTexstent = 1,00.
in scopul evaluari, am considerat ca proprietatea respectd prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte
prevederi legale privind activitatile pentru care va fi utilizata. ~~\
3.1.5 Descrierea cladirii si constructiilor
Date generale
Bunul imobil evaluat se afla amplast in zona intravilana a orasului Cazanesti si este format din urmatoarele cladiri /
constructii:
_ Drum de interes local’: stradd de categoria a IV-a, modernizatd, cu urmétoarele caracteristici tehnice:
= Infrastructura®: piatra sparna + balast.
-~ Suprastructura® | sistem ruties. beton asfaltic.
« Utilitati edilitare: apa, canalizare si energie electrica.
3.1.6 Date suplimentare imobil evaluat
3.1.6.1 Functionalitate:
e Strada urbana, drum public.
3.1.6.2 Accesibilitate functie agricola
= Zona intraviland, mixta: rezidential-industriala.
3.1.6.3 Dimensiuni
Lungimea medie a drumului: 275,18 m.
Latimea platformei: 8,00 m;
Latimea transvesala a carosabilului: 2x3,00 m. ~
Latimea acostamentului. 2x1,00 m.
Suprafata construita: 2.201,44 mp.
Zona de siguranta: 2x1.048,78 mp.

3.1.7 Starea tehnica generala
e Strad3 urbana. Starea tehnica a constructiei este foarte buna.

NN NN

3.1.8 Mentiuni speciale

v Suprafetele construita si lungimea au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre dient.

v Latime transversala a carosabilului si latime acostamentului au fost preluate din standardele de specialitate,

v Zona de sigurantd am considerat fiind diferenta dintre suprafata totald a terenului aferent acestuia si
suprafata carosabilului, de o parte si de alta a acestuia.

7 Drumurile de interes local apartin proprietatii publice a unitatii administrative pe teritoriul careia se afld si cuprind printre altele si strazile sunt
drumuri publice din interiorul localit3tilor, indiferent de denumire: strad3, bulevard, czle, che: spiai, sosea, alee, fund3tur3, ulit3 etc.Rp,

¢ Infrastructura drumuiui inglobeaz3 totaliiatea elementelor consiructive care sustin suprastructura, o racordeaza fa teren s transmite aceslsa /

Y f
eforturile statice si dinamice preiuate de ia suprastructura & IESFAE cymue. =% _.'1 | {
9 Suprastructura drumului numita si sistem rutier, cuprinde totalitatea elementelor constructive care alcituiesc corpul propriu-zis al drumului. Ea
este compusa din mai muite straturi suprapuse avand compozifii si tehnologii adecvate importantei si destinatiei drumuluiy ~ |
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3.2 Analiza pietei imobiliare'”

3.2.1 Definirea pietei specifice

Piata specifica analizata este cea a terenurilor cu potential mixt: rezidential-agricol, situate in zona intravilana a
orasului Cazanesti si/sau in localitati similare din jud. lalomita.

& concurential nedominanta fata de alte zone similare localizate in zone mai favorabile ale judetului lalomita;
< localitate fara sustinere economica deosebita.

3.2.2 Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate nu existd deoarece aceasta face parte din domeniul privat al statului, care
nu se tranzactioneaza. Dar am asimilat terenul aferent proprietatii analizate terenurilor din imediata vecinatate care
au potential rezidential-agricot, pentru a putea estima valoarea terenului analizat.
Interesul pentru astfel de proprietati, similare celei analizate, este reprezentat de persoane fizice si juridice (mici si
mijlocii intreprinzatori) care prefera sa achizitioneze astfel de terenuri in detrimentul inchirierii acestora. Puterea de
cumpararea a populatiei / intreprinzatorilor mici fiind foarte scazuta si accesul Ia finantare greot, fapte ce conduc la
un interes ponderat pentru detinerea unor astfel de terenuri.
Limitan:

= Altemative de CMBU — drum pubilic.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta este similar cererii. Aceasta consta in terenuri similare detinute de proprietari — persoane fizice si juridice.
terenurile detinute de persoane fizice sunt folosite, in general, de catre acestia pentru construirea de cladiri
rezidenbtiale. Terenurile similare celui evaluat sunt oferite, in mod frecvent, spre vanzare si mai putin spre
inchiriere.

in anexa este prezentat un extras din oferta competitiva'’

3.2.4 Echilibrul pietei

Plata specifica manifesta la acest moment un relativ echilibru intre cerere si oferta.

Ofertele de vanzare variaza in intervalul 3,00=10,00 €/m? in functie de suprafata, acces la utilitati, s.a.m.d ;
Ofertele de inchiriere/arendare nu s-au identificat in aria de piata analizata.

Analiza de piata reliefeaza preturile pentru terenuri, in zona, intre 3,00+7,00 euro/m-.

Din informatiile primite de la proprietar si de la inetermediarii din zona, astfel de terenuri au fost tranzactionate,
relativ in mod constant in ultimii ani, mai mult ca loturi de teren construit cu case vechi, demolabile. Imobilele
similare expuse pe piata specifica locald sunt suficiente si relevante pentru se formula o opinie pertinentd si
credibila asupra valonii imobilului subiect.

Nmmm

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZI

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd altemativa de utilizare a propnetatii selectata din diferite variante
posibile, care va constitui baza de analiza a proprietatii si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarni
abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluérii ca
fiind “utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere
legal, fezabila financiar, justificatd corespunzitor si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus
evaluarit™.

Aplicand secvential uimatoarele criterii, consideram ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire 1a posibile limitari de utilizare ale proprietétilor. in scopul
evaludrii, am considerat ca proprietatea se inscrie in prevederile legale urbanistice privind utilizarea intr-o zona
preponderent mixta — rezidential-agricola (gospodarie). in consecintd, consideram ca proprietatea poate avea o
utilizare exclusiv rezidential-agricola (gospodarie) — pentru terenul considerat fiber si drum public pentru
proprietatea construitd, asa cum se prezina la data evaluarii.

2) Fizic posibil — prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau spori
potentialul de generare a veniturilor. Configuratia generald a propriettii, localizarea, vecinatatile permit utilizarea
agricold. In consecintd, proprietatea poate avea doar utilizare mixtd — rezidential-agricola (gospodarie) pentru
terenul considerat liber si drum public pentru proprietatea construitd, asa cum se prezina ia data evaluarii.

" Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd In contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare si/sau
inchiriere.

Participantii de pe aceasts piata schimb3, transferd drepturi de propristate asupra bunurilor ce le detin.

Piefele mmobiiare nu sunt eficiente, dnmuzzgamxstmmlstammmmsawhnmmdm i 51 este dificd s3 se
prevmoneze pmas comportamenty aoestor‘n(e In aceasts smlahe evatuaton isi indreapt3 alenna -::é" 50 ,r.* #e si interactiul ea

valoarea. A
** Pe piata imobiliar, oferta reprezint3 cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibd3 e
pe o piata data. intr-o anumit3 perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate |
foc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate. X
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2) Fez_abil financiar — se presupune ca utilizarea proprietalii va genera un rezultat pozitiv economic, va fi fezabila
nanciar.

4) Maxim productiva — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criteriilor mai sus mentionate,
considerdm c& numai o utilizare mixtd — rezidential-agricola (gospodarie) poate avea un rezultat economic pozitiv,
avand in vedere specificul terenului analizat.

In concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei, precum si
caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecinatati), consideram ca cea mai buna utilizare este cea
mixti — rezidential-agricold (gospodarie) pentru terenul considerat liber si drum public pentru proprietatea
construita.

4.2 Evaluarea terenului:

Pentru evaluarea terenului existd gase fehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor de evaluare a
bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii (SEV 230), respectiv: comparafia vanzarilor, parcelarea gi dezvolfarea,
repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduald a terenului $i capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dintre
acestea cea mai relevanta este comparatia vanzdrilor.

in cazul de fatd avand in vedere ca terenul este concesionat estimarea valorii terenului liber am facut-o in
contextul pietii prin analiza ofertelor si tranzactiilor.

in ultimii ani la nivelul orasul Cazanesti s-au inregistrat foarte putine tranzaciii cu parcele de teren, acestea
avand loc, in mod frecvent, intre persoane fizice. Preturile au fost cuprinse in plaja 3,00+5,00 Euro/m?.

Ofertele in zona analizata sunt cuprinse intre 2,50+4,00 Euro/m?. Marja de negociere este situata intre 2+5%
pentru terenurile expuse la vanzare pe piata liber. Pretul mediu al zonei este de 3,50 Euro/m>.

4.2 1. Metoda comparatiei directe a vanzanilor ~

Metoda prin comparatia vanzarilor reprezinia o analiza pnn care, valoarea de piala este estimata prin compararea -
proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare ori sumt
contractate.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe criterii calitative -
analiza comparatiilor relative.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, in care, doua sau mai multe oferte de vanzare sau
tranzaclii pentru proprietati imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre
dimensiunea unei singure corectii, ce se referd la o singura caracteristicd. Pentru aplicarea acestei tehnici,
evaluatorul analizeaza vanzarle (ofertele de véanzare) comparabile, pentru a determina dacd acestea au
caracteristici inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata.

Metoda se bazeaz3a pe informatii privind oferte de vanzare si tranzacli de proprietati imobiliare comparabile cu
proprietatea analizata. Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile fumizate de agentii imobiliare, site-uri web
specializate, ziarele locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati imobiliare similare in zona analizata.

Prezentarea comparabilelor:

Comparabila T1
Sursa: arhiva evaluatorului
Subsemnatii, ' si
prin  mandatara declarim ca

vindem mnumitei ’ dreptul de proprietate asupra ,\
imobilului sitoat in intravilanul oragului Cizinesti, soseaua Girii, ar.23, judetul
Ialomita, compus din: Cl- locuingi- parter, construiti in anul 1961, cu suprafa{a
construitd ia sol de 87mp §i suprafata construitd desfisurati de 87mp, identificati cu nr
cadastral 21633-C1, C2- ancxii- parter, construitd in anul 1961, cu suprafaia construith
fa sol dc 3Tmp si suprafata construitd desfiiguratd de 31mp, identificati cu or cadastral
Z1633-C2, impreuns cu  terenul aferent in suprafati de 1825 (unamieoptsutedouniizeciyi
cinci) mp, din masurdtori fatd de 1773mp-in acte, din care cu calegoria de folosinta
curti-construclii- 861 mp, iar cu categoria de folosinta arabil-_964 _mp. identificat en nr.
cadastral- 21633, imobil inscris im cartea fumciardi Dpr.21633 a orasului Ciazinesti,
conform inchcierii nr.61698/1 1/087201 7, eliberata de O.C.P.1. Ialomita- B.C.P.L. Slobozia. .-

cemsssm v sesew g wawALTeAd

- 4
Pretul stabilit de pirtile contractante este de 60 000 RON (saizecimiilei), pres
ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLIC1
BIROU INDIVIDUAIL NOTARIAL SAVA DOINA
Licenta de funclionare or. 2017/1781/24.10.2013
Sediul: Slobozia, Bld. Cosmimalui, nr. 12, Bl1.U26, sc. A, parter, judejul 1alomija

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NI 49
din ANUL 2018 LUMNA IANUARIEIE ZI1UA 12

Pret tranzactionat de 60.000 lei/mp este compus din pretul terenului Si a construg -___-.------:;—..;,‘_%;:
a extrage pretul terenului din valoarea totala a proprietati am estimat preiul, /"Qu—
inainte de anul 1997 si pentru care am folosit informatiile de pret preluate d' :
privind valorile minime imobiliare in jud. lalomita®™ efectuat de EURO EXPERT

tudpsrdfcH
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Bucuresti, pag. 268 - Cladiri parter, cu pereti din paianta, chirpici, valatuci, pAmant batut. Finisaje si starea tehnica
satisfacatoare: 29 €/mpAc — pentru cladirea de locuit si 10 €mpAc — pentru anexa, astfel:
- 87 mp x 29 €/mpAc = 2.523 €
~-31mp x 10 €/mpAc=310€
Pretul constructiilor = 2.833 €
Pretul tranzactionat de 60.000 lei/mp : 4,6374 lei/€ = 12.938 € - pentru intreaga proprietate imobiliara
Pretul tranzactionat pentru teren: 12.938 € - 2.833 € = 10.105 € : 1.825 mp = 5,54 €/mp

Comparabila T2
Sursa: arhiva evaluatorului

Subsemnatul ndata
c?;\;;:urmepm-ni mentionatad mai sSus.vand &-ﬁa?r?ona’ i = R
i i r&c;astre1 2de Coproprietate, de cate 1/2¢o doime)
b era od terrtcs:i::i 1i(nttxran;neunasutédouézecisfunu)m.p,taren cu
s el an a}w an al orasului Cazainesti, Soseaua Bucuresti, nr.121 ’
20438, el ;_.npcange&r.1?2§.1929_1930 gt 1931, identificats pn??numra e
20438, in n:sémamlui Hastral ora 7.20438 Cazsnesti. judetul falomita, prover o 2o

1 cadastral 749 si cargii funciare pe hartie nr.641 Cétzg:regﬁ ;tfd;:;'ur;
: : u

1alomita, conform incheierii
P oriareit B o e nr.38620/29.08. 2012 emisé de Oficiul de Cadastru si

Preful stabilit de noi ii
- g Partiie contractante este
mi)lei.achitat integral 221 data autentificarii prezenzilzli ls”mg de 25,

P ROMANIA
‘ UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI

SOCIETATE PROFESIONALA NOTAR
BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIATI ‘;
DAN LAURENTIU si DAN GEORGE
Sediuvi:municipiul Urziceni,.str. Zefirului.nr.-4,
bl.CS23.sc,B . Ap. 1. judetul Ialomita
Liseanta de functionare nr . 3379/2943/20.12.2013 i
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR-i@_ﬂ_
Anul 2017, tluna Mmartie, ~Ziua 07

Pretul tranzactionat pentru teren: 25.000 lei : 4,5323 lei/€= 5.516 € : 1.121 mp = 4,92 €/mp

000(douszecisicingi.

Comparabila T3
Sursa: hups:-www.imobiliare. ro: vanzare-terenuri-constructiisialomita  cazanestineren-constructii-de-vanzare-X V0303F V3 2lista=14044522
@ imobiliarero ID Anunt: #XV0303FV3
Teren intravilan pentru dezvoltare de locuinte
Cazanesti Acrusiizar i 08.02.2017
20.000 EUR
IIAM/mp
Deal
€
Vanddtoren intravian o sugprafata de 6000 rmp u deschidore de 37 m liniari la FGO(DM2A) intre Sabozia s Liziceni. Spatiu este prapice penty dezvaltarea el '3
ioruinee sau bloc o foaunte. Precud et 20.000 URD NEGOCABL é“
Caracteristic e
§
Sugwafag tman €006 mp Tip e st
Fromt siradal: 2m Qasificare teren: nrmvilan
(imstrucie pe teren N
BN GOSU 0737241.14
proprewr

Pret cerut: 20.000 € : 6.000 mp = 3,33 €mp.
S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare
sau similare fata de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca prejurile proprietatilor imobiliare din zona analizata
sunt influentate in principal de amplasamentul in zona, suprafata terenului, echipare edilitara, CMBU, etc.
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remarcat ca proprietatile oferite spre vanzare cat si cele tranzactionate pana in prezent sunt compuse din suprafete
de teren relativ mici.

Aplicarea metodei comparatiilor directe — analiza pe perechi de date pentru proprietatea analizata este prezentata
in Anexa nr. 1:

FISA DE COLECTARE A INFORMA11ILOR DE PIATA RELEVAN'IE TEREN LIBER
[ Comparabila Comparablla | Comparabila |

| Subiect i T1 T2 . 3 !
| SUPRAFATA [mp] | 4229 1825 | 1.121 | ~ 6.000
' PRET OFERTA/ VANZARE [€/mp] } IR 554 | 492 333
' TIPUL COMPARABILEI (tranzactie / oferta) | | tranzactie | tranzaclie oferta
| DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin |  deplin deplin |
| RESTRICTII LEGALE (reglementare n; Sie I | cia | fmsunt !'
_ urbanistica)
CONDITII DE FINANTIiR_E_ ' | numerar | numerar | numerar . numerar
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
CONDITIIDE PIATA cuente |  -1an |  -2ani curentel___i
oras i ey 1_ _oras _oras
Cazanesti, Cizanesti Cazanesti, Cazanesti,
LOCALIZARE str. _ str. G3 ﬁi' $0s. $0S.
Sperantei, | 0 ans | Ducuresti | Bucuresti,
B periferica _ | perifericd | perifenicd s
SUPRAFATA [mp] 4229 1825 1121 6.000 |
 DESTINATIA (utilizarea terenului) . mbdd  mbda mida mbdd
 AMENAJARI EXTERIOARE (strada, trotuare) = asfalt  asfalt asfat | asfat
TOPOGRAFIE / RELIEF - . plana . plana . plana . plana =
complete - la | complete -fa | complete -la | complete —
UTILITATI DISPONIBILE | gar : ga S gar » i ‘Z’oné |
| FORMA N PLAN & DESCHIDERE | neregulali | neregulatd | neregulati | neregulatd
[ EVALUAREA TERENULU! - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
] o 1 !, _ TERENURI COMPARABILE
Crt. ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
0 1 . 2z | 3 | 4 5
; Suprafata (mp) 4229 | 1825 | 142 |  6.000
' 0 | Pret ofertid/vanzare (Euro/mp) . ? 554 | 492 | 333
TIPUL COMPARABILEI (ranzactie/ | - '
ofetd) tranzactie tranzactie | oferta ~
‘Marja de negociere din piata specificd% | = | 0% | 0% | 5%
|| Cuanumastare @womp) || ogo |00 | 017
' PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
(Euro/mp) 554 4,92 3,17
Elemente specifice tranzactiei
1 | DREPT DE PROPRIETATE
| |TRansws | deplin
| Cuantumajustare (%) |
'Cuantum ajustare (Euro/mp)
PRET AJUSTAT (Euro/mp)
\ 2 [ RESTRICTII LEGALE (reglementare
| urbanistica) | ____nhusunt
Cuantum ajustare (%) o
|| Cuantum ajustare (Euro/mp) |
PRET AJUSTAT (Euro/mp)
| 3 | CONDITHDE FINANTARE | ___numerar |
Cuantum ajustare (%)
 Cuantum ajustare (Euro/mp) [S—
PRET AJUSTAT (Euro/mp)
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4 | CONDITII DE VANZARE ' nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Cuanzuma;uslare(%) D D . T 0% | 0% |
; Cuantum ajustare (Euro/mp) | 0,00 000 | 000 |
; ' PRET AJUSTAT (Euro/mp) T 5,54 4,92 3,17
' 5 |CONDITHDEPIATA | curente | -1an | -2ani | curente
Cuantum austare; 13%ian 3% 25% 0%
Cuanum ajustare (Euro/mp) | | 069 | 123 000 |
| | PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 6,23 6,15 3,17
| 6 | | oras rad oras oras
| Cazanesti, Ciazanesti Cazanesti, Cazanesti,
LOCALIZARE str. % Git sos. $s0s.
i | Sperantei, modiand Bucuresti, Bucuresti,
| j _________________________________________________ S8 et B pllis | pawica
Cuantum ajustare (%) | 5% 0% | 0%
| Cuantum ajustare (Euro/mp) 031 | 000 000
PRE]’ AJUSTAT (Euro/mp) ; 5,92 6,15 3,17
| Elemente specifice proprietatii
|7 L?'r’.'.’.RA'?ATA.['.‘?Pl ________________________ | 4220 | 1825 | 1121 | 6000
Cuantum ajustare; 1%/100mp | -23.92% -3092% | 17.62%
| Cuantum ajustare Euroimp) N T 19 | 056
. . PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,50 4,25 3.72
\ 8 | DESTINATIA (utilizarea terenului) l ___mixta omidta | mitd } ______ mixta
| |Cuantumajustare %) | | 0% | | 0% | 0%
. Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
'_ | PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 4,50 425 372
7 ) OAE R, | ata | astat | st | astah |
( Cuantum ajuslare (%) _________________________ 0% : 0% | 0%
| Valoare ajustare (Euro/mp) 600 | 000 | 000
’. | PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 4,50 4,25 , 3,72
’ 10 }TOPOGRAFIEIRELIEF } ~ plan ~ pland ~_planda | pland
| Cuantum ajustare (%) | 0% | M[ 0%
 Cuantum ajustare (Euro/mp) 000 | 000 | 000
! PRET AJUSTAT (Euro/mp) , 4,50 ; 4,25 | 3,72
1 X complete -1a | complete - la | complete - la | complete —
f«l Rkl Ldndisne N t ______ gard | g | gard Tiona
| Cuantum ajustare, 14% 0% 0% 14%
| Cuantum ajusiare _(_E_!'_’F’_"_'_“_P) __________________________________ 0.00 0.00 053
. PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,50 4,25 4,25
5 12 | FORMA iN PLAN & DESCHIDERE ‘ neregulata j neregulata neregulata neregulata }
| [Valareajustare ) | ow ok 0%
Cuantum ajustare (Eurofmp) 000 | 000 | 000
. PRET AJUSTAT FINAL (Eurolmp) | 4,50 4,25 4,25
l Ajustarea totala bruta absoluta (Euro) | 2,42 3,14 1,08
Ajustarea totala bruta procentuala (%) 43,72% 63,72% 34,24%
| Numér ajustan | 3 2 | 2
Ajustarea brutd cea mai mica s-a efectuat la comparabila: A

; VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 4,00
. Valoare de piati propusi {Euro) 16.916
. Valoam de piatd propusa (Lei) 30.493
Curs valutar la data evaludni: 1 euro = 4,7584 lei

S-au facut urmatoarele ajustari:
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1) pentru drepturile de proprietate nu se impun ajustdri deoarece conditiile sunt similare — atat pentru bunul
imobil subiect cat si pentru comparabile dreptul de proprietate transferabil este .deplin;

2) pentru restrictii legale(restrictii de urbanism) nu se impun ajustari deoarece conditiile sunt similare — adica
atat comparabilete cat si bunul imobil evaluat se considera ca se conformeaza PUG si RLU aferent;

3) pentru conditii de finantare nu se impun ajustari deoarece tranzactiile sunt facute in "numerar”;

4) pentru conditiile de vanzare nu se impun ajustarn deoarece bunul imobil de evaluat are aceleasi conditii de
vanzare «independent» ca si bunurile imobile comparabilele analizate;

5) pentru condifile pietei se impun ajustari pentru bunurile imobile comparabile T1 si T2 care au fost
tranzactionate cu 1 an, respectiv 2 ani in urma fata de bunul imobil subiect si comparabila T3 care au conditii
de piata similare .curente® — la data evaluarii. Piata imobiliard locala a inregistrat o crestere a preturilor
proprietatilor imobiliare, in uttima perioada de timp, pe fondul cresterii preturilor de consum si pentru faptul ca
proprietatile ofertie la vanzare sunt foarte putine. Ajustrea a rezultat din compararea terenurilor T1 si T2:
(5,54 €/m? — 4,92 €/m?): 4,92 €/m’ x 100 = 13% : (2 ani — 1 an) = 13%/an, astfel:

- pentru comparabila T1: 1 an x 13%/an = 13% x 5,54 €/m” = +0,69 €m’;
- pentru comparabila T2: 2 ani x 13%/an = 26% x 4,92 €m’ = +1,23 €m’;

6) pentru localizare s-a efectuat o ajustare negativa pentru bunul imobil comparabil T1 care este situat in zona
mediana a localitatii fatd de bunul imobil de evaluat si celelalte bunuri imobile comparabile care se afla
amplasate in aceeasi zona — periferici. Piata imobiliara locald recunoaste o crestere a preturilor din zona
mediana fata de cele din zona periferica. Ajustarea de 5% a rezultat din compararea datelor secundare
culese din piata imobiliara specifica astfei:

- pentru comparabila T1: -5% x 6,23 €/m”=-0,31 €m?;

7) pentru caracteristicile fizice — Suprafata. Piata imobiliara locala recunoaste o crestere de pret pentu terenuri
cu suprafete mai mici fata de terenurile cu suprafete mai mari. Ajustarea a rezuitat din compararea bunurilor/\
imobile T2 si T3: [(3.17 €/m? —6.15 €m°) : 6,15 €m” x 100] : (6.000 m* — 1.121 m?) : 100 mé = -1%/100 m?
adica:

— pentru comparabila T1: -1%/100 m’ x (4.229 m¥ — 1.825 m?) : 100 m’=-23,92% x 5,92 €m?=-1,42 €/,
— pentru comparabila T2: -1%/100 m? x (4.229 m? - 1.212 m?) : 100 m?=-30,92% x 6,15 €m>= -1,90 €m?,
- pentru comparabila T3: -1%/100 m? x (4.229 m? — 6.000 m?) : 100 m?= +17,62% x 3,17 €/m?= +0,56 €m?;

8) pentru destinatie (utilizarea terenului) nu s-au efectuat ajustari deoarece atat bunurile imobile comparabilele
cat si bunul imobil de evaluat au CMBU — mixta (rezidential-arabila, gospodarii) pentru terenul considerat
liber.

9) pentru amenajiri exterioare (stradd, trotuare) nu s-au facut ajustan deoarece bunurile imobile comparabilele
si bunul imobil de evaluat au acces la drumuri asfaltate;

10) pentru topografie / relief nu s-au facut ajustiri deoarece bunurile imobile comparabilele si bunul imobil de
evaluat au topografia similara - plana;

11) pentru utilitafi disponibile s-au facut o ajustare pozitiva pentru comparabila T3 care dispune de utilitatile
edilitare _in zona" fata de celelalte bunuri imobile comparabilele si bunul imobil de evaluat care dispun de
utilitati Jla gard”. Ajustare a rezultat din compararea terenurilor T2 si T3: (4,25 €/m? - 3,72 €m?): 3,72 €/m? x
100 = 14% x 3,72 €/m?= +0,53 €/m?;

12) pentru forma in plan / deschidere nu s-au facut ajustari deoarece bunurile imobile comparabilele si bunul
imobil de evaluat au forma in plan neregulata.

Rezultatele ob{inute in urma analizei comparative succesive i a ajustarilor impuse de diferentien, arata ca cea
mai apropiata de proprietatea de evaluat este comparabila T3, cu ajustarea totala procentuald brutd cea mai micé,f\
respectiv 34,24%, fapt ce justifica alegerea pretului unitar de 4,25 = 4,00 €/m? pentru terenul evaluat.

Astfel, cu valabilitate a data evaludrii, 13 mai 2019, valoarea de piata a terenului analizat cu suprafata de 4229
m-, situt la adresa din str. Sperantei, loc. Cazanesti, jud. lalomita, este:

[VALOAREA DE PIATA A TERENULUI
| VALOAREA NU CONTINE T.V.A.!

16.916 EURO, sau 80.493 LEI

1

4.3 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.3.1 Rezultatele abordarilor aplicate
Au fost aplicatd abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe, pentru care am avut la dispozitie
informatii suficiente si relevante si pentru faptul ca astfel de bunuri imobile mai degraba se vind decat se inchiriaza
pe piata imobiliara specifica.
Prezentarea rezultatelor:
e Valoarea terenului — Metoda comparatiilor directe: 16.916 EURO

4.3.2 Opinia evaluatorului

Selectarea valorii finale a fost efectuata in conformitate cu criterile de analizd a rezultatelor: adecvarea;
precizia; cantitatea si calitatea informatiilor. e

Pentru estimarea valorii de piatid a bunului imobil analizat — TEREN AFEREZS z \ | cu suprafga /
de 4.229 mp, situat in str. Sperantei, nr. cad. 20022, loc. Cazanest, jud. lalomigs’ pn’n piata —/
Metoda comparatiilor directe ca fiind cea mai relevanta in acest caz. Arigde : astfel de

4 ‘-\_‘{-\ '\| 4 |
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Raport de evaluare ,TEREN INTRAVILAN" - Str. Sperantei, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita
proprietati se oferteaza pe piata liberd la vanzare, in mod frcvent si mai rar se inchiriaza. Avand in vedere
cantitatea si calitatea informatillor detinute ca urmarea a analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si
ipotezelor limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineazd c3 valoarea de piata a
proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data evaluarii (conform datelor puse Ia dispozitie de
catre client), este:

Vp = 16.916 euro, sau 80.493 lei

Note:

1. Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evaludrii: 1 EURO = 4,7584 lei.

2. Valoarea estimata nu include TVA.

3. Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorfalte
aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs. Estimarnile noastre sunt valori de piald, conform defnitiilor
mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limiarea a vandabiditabi cum ar i vanzarea
forfatd.

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii”

5 Anexe la raport

5.1 Fotografii

5.2 Documente care au stat la baza evaluarii
53 Extrase informatii de piata
5.4 Calificarile evaluatorului
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5.2. Documente care au stat Ia baza evaluarii
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5.3. Extrase informatii de piata
Sursa: https:/fwww.olx.rofimobiliare/q-cazanesti-ialomita/

_ Oportunitate investitie teren intravilan

§ Caznesti 10 & i

Vila de vanzare sau schimb

@ Cazwwsti 0 3inai

casa de vanzare CAZANEST! -IALOMITA

Q Cazanesti D 3 mai

Casa de vanzare

@ Cazanesti 0 27 apr
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' pran UEBANISTIC CENERLL =
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113950 €
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Sursa: htips:/homezz.ro/anunturi_in-cazanesti-ilhiml

Casa plus teren cazanesti sialomita

> : - ., 20.000 EUR

Casa Vila Cazanesti, lalomita

175.000 EUR

vila cu spatiu comercial centru

35.000 EUR

Sursa: https:/Mww.olx.rofimobiliare/terenurifialomita-judet/q-teren-intravilan/

vand teren de casa 10 501 €

Lo VI b 36035 pAS

Vand teren de casa in comuna Gheorghe Lazar, jud. lalomita 3 339 €

G Shweospbe Lacar ) 16 mai ﬁ
Vand teren intravilan liber comuna Jilavele, lalomita 12 500 €
Q9 Sikavch 1 T'f(
Vand teren intravilan Bucu 11 900 €
D Stobazn r i <t

Teren intravilan lalomita . Negocialbil 7 000 €

@ Ciescaniia T2 7 rmad ‘i:f

Vand teren intravilan cu livada in comuna Adancata, judetut 5 600 €
lalomita = satat

9 Foteu Froll T omak T&

Teren intravilan 1700mp - Valea Macrisului. lalomita 5.30 €

% vales Macrsulni D 7 mai h g

Teren intravilan 40.000 mp in Axintele Jud lalomita 13 386 € storia

@ Axintele 1 7 mal ﬁ
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5.4. Calificarile evaluatorului

VALABIL 2019
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CERTIFICAT
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LESCAER STOICA — INTREPRINDERE INDIVIDUALA
Reg. Com. F 21/486/2009, CIF:25997637

Evaluator autorizat — ANEVAR - El. EPI, EBM — Legitimatia nr. 13653

Slobozia - lalomita, bd. Matei Basarab, nr. 50, bl. 35, sc. B, et. 2, ap. 9

E-mail: lescae_stoica2000@yahoo.com; slescae@gmail.com; tel. 0723256495

Cod IBAN: RO32 RZBR 0000 0600 0474 1177 - Raiffeisen Bank Slobozia
RO40 BUCU 1511 0319 4960 1RON - Alpha Bank Romania

raport de evaluare proprietate imobiliara rezidentiala
- »,TEREN AFERENT STR. IALOMITEI” -
Str. lalomitel, loc. Cazanesti, cod postal 927065, jud. lalomita
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CLIENT: UAT ORASUL CAZANESTI
Sos. Bucuresti, nr. 93, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita

UTILIZATORI DESEMNATI: UAT ORASUL C
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in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport: UAT ORASUL CAZANESTI

Alaturat va transmitem raportul intocmit de mine, LESCAE STOICA — evaluator autorizat EPI, membru titular
ANEVAR, evaluare obiectiva si impartiala, evaluator independent, fara a avea nico legatura sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai
evaluarii, detindnd competenta necesard efectuarii evaluarii, declar conformitatea evaluarni cu Standardele de
evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluéarii.

1.1 Sinteza evaluarii

Client UAT ORASUL CAZANESTI |

Utilizatori desemnati UAT ORASUL CAZANESTI B |
 Data raportului ' 15 mai 2019

Data inspectiei 13 mai 2019 -

Data evaludrii - 13 mai 2019 I
Evaluator autorizat Lescae Stoica, evaluator autorizat EPI, legitimatia 13653 '|
' Tip proprietate Proprietate imobiliard compusa teren aferent Str. lalomitei in

suprafatd de 4.361,00 mp, situatd in intravilanul localitatii
Cazanesti, jud. lalomita

Adresa proprietatii Str. lalomitei - mtrawlan loc. Cazanesti, jud. lalomita |
Amplasare / Cartier | Zona intravilan3, periferici a orasului Cazanesti, jud. lalomita
~~Cod postal | 927065 o

Uhlltah edilitare Apa, c_arpallzale energle electnca drum pletrilt___ _

Suprafete ] Teren S1=4.361,00 m? - din masuratori (4.361,00 m? - din acte) |_

' Proprietar S.C. SUINPROD S.A. — societate desfiintata '

| Utilizare existenta Drum public -

Plata specrﬁw | Terenuri intravilane, mixte — rezidential-agﬁt_:_t)le de pe raza UAT _
_I | Cazanesti |
| Curs de schimb valutar BNR | 1 euro = 4,7584 lei |
' VALORI ESTIMATE - B - ] B

» Valoarea de piata a terenului 13.083 € 62.254 lei
| — Metoda comparatiilor directe i |
| VALOAREA DE PIATA 13.083€ | 62.254 lei
l Dréptul de proprietate ] Deplin (absolut), cohstltuure dobandit pnn Iege - J

Scopul evaluari Informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a bunului

imobil evaluat pentru expropiere in interes public, conform Legii
; nr. 255/2010, art. 3
Sarcini inregistrate ' Nu sunt
Observatii speciale | « Suprafata bunului imobil subiect a fost preluata “din |
| documentele puse la dispozitie de catre client; evaluatorul
‘ l neasumandu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de
catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite
e La data inspectiei, bunul imobil nu era inscris in carte funciara
| | aUAT Céazinesti, jud. lalomita. 1
‘ 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 |
| aflate in vigoare la data evaluarii)

o Valoarea nu este influentatd de TVA;

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte
aspecie legate de risc, prezenlale pe parcirs; Esﬁnﬂiemaslres:ﬂvabridepiaté,axﬂbrmdeﬁwiﬁkv
menbmdepepaatss:mauk:dmmkmlamdudpoedeliniaeaavandabﬁ 3

Cu stim3,
LESCAE STOICA
Membru titular AN

Pag.2/26



Raport de evaluare , TEREN INTRAVILAN" - Str. Sperantei, cod postal 927085, loc. Cazanesti,. jud. lalomita

Certificare
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afimatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, cerlificAm 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, certificim ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd 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.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluari din partea
solicitantului evaluarii 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 aflate in vigoare la data evaluarii”

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de etici al profesiei de evaluator
7autorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al

evaluatorului) si venficat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data

evaluarii’ in speta SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenita cu finantatorul.

Evaluatorul care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii) are competenta necesara impusa

de complexitatea temei de evaluare.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara

evaluatorului care semneaza raportul.

La data elaborani acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular al ,ANEVAR”, are

indeplinite cerintele programului de pregatire profesionala si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

LESCAE STOICA
Membru titular ANEVAJR, 13653
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2  Termenii de referinta ai evaluarii
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: LESCAE STOICA — evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimatia 13653.
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, confonm cettificare:
e are competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI);
e spela subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistentd substantiald din partea altor
specialisti.
Indepe‘:::jengé': Evaluatorul desemnat nu are nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii 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.

2.2 Identificarea cliemtului i a utilizatorilor desemnati
Singurul utilizator desemnat al prezentei lucrdri (in calitatea lui definitd mai jos), utilizator unic fatd de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

— UAT ORAS CAZANESTI.

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.

2.3 Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este pentru informarea clientului cu privire la valoarea de piata a bunului imobil evaluat pentru
expropriere in interes public, conform Legii nr. 255/2010, art. 3.

e

2.4 Utilizarea evaluarii:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

2.5 Identificarea bunului imobil supus evaludrii
2.5.1 Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiectul evaluanii este reprezentat de proprietate imobiliara:
o LTEREN AFERENT STR. {ALOMITEI";
Utilizarea pentru care a fost construit: drum din incinta intreprinderii;
Utilizarea actuala: drum pubilic - strada;
Proprietate imobiliara evaluata se compune din-
e Teren — St=4.361,00 mp (in 4.361,00 mp din act) — detinut in proprietate, privata. dobandit prin lege, cota
actuala 11.
Adresa proprietate:
o Orasul Cazanesti;
o Jud. lalomita;
o Intravilan;
o Str. lalomitei.
Proprietatea este identificata juridic prin:
~ © Bunul imobil nu este inscris in cartea funciara a orasului Cazanesti, jud. falomita.
o Identificarea bunului imobil s-a facut conform Planului de amplasament si delimitarea imobilului si a HCL
Cazanesti nr. 14/22-02-2018.

2.5.2 Dreptul de proprietate evaluate. Identificare fizica

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra bunului imobil ce face obiectul evaludrii.
» Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat
cele mentionate).
e Bunul imobil analizat este proprietatea fostei S.C. SUINPROD S.A., falimentata, care are drept deplin
asupra bunului imobil subiect, conform Certificat de atestare a dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037
emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agricutturii si Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-
2019.

0O 0 0

" Altul decét cel definit pe parcurs
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI CAZANESTI
Nr 23 o3/ 1. 0O 2019

Chire,
LESCAE STOICA
Evaluator autorizat - Memabru siiular ANEVAR

Prin prezenta v comunicim ¢ obiectud evaludrii este terenul afevent sir. Sperantei.
str. [alomigei §i DE238, proprietatea fostului SC SUINPROD SA bunuri imobile ce au
preluate in activul patrimonial la data infiintarii acesteia prin divizarea SC COMBIL
CARIAL SA Slobozia § care fac parte din suprafaja totall de 176757,75 mp conform
Cesuficat de atestare drept de proprietate seria M07 nr-2037 emis la data de 25.02.1998
de ciitre Ministerul Agriculwrii §i Alimentagiei.

Pe acesie terenuri urmeazd a se realiza obiective de imteres local (constnsctie
infrastructurd de apd uzatd), obiective ce sumt finantate prin Programul Operational
Infrastructura Mare (POIM). in cadrul “Protectului regional de dezvoltare a infrastructurii
de opd ¢i apdl uzalih n aria de operare a S.C. RAJA S A Constanfa in pericads 2014-

20207, f\
Terenurile aferenie bunuridor imobile sus-menfionate wmeszi a fi cxprogriate in

conditiile art 3 din Legea nr 2552010 conform clinwia pot /i expropriate amuile imobile

proprieiale a persoonelor jizice sau persoanelor juridice, cu sou jard scop lucrativ. §i a

oriciiror alte entitiqi, precwm §i cele afiate in propriviciee privali a comimelor. oragelor.

mamicipiilor §i judetelor, pe care se realizeard lecrdrile de wrilitate publice de interes

nagional, judegean gi local.
PRIMAR, SECRETAR,
Aleyshdia MACHITA |, 0“*""‘1?3§£j"““£T‘
i xS % TTEPI _ /! i =
: L.S g ..I _;"f A £ y

e Bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini, conform declaratiei clientului, in afara fatului ca pe acest se
afla amplast drumul public - Str. lalomitei.

Drepturile de proprietate evaluate se considera 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 si la utilititi asigurate.

A se vedea si capitolele: Situatia fizica si |poteze si ipoteze speciale.

253 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Nu am avut informatii despre 0 eventuala diferenta intre scriptic? si faptic®, decit cele constatate la inspectie.

2.5.4 Investitii ale tertilor in clddirile subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

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

2.6 Tipul valorii estimate

2.6.1 Definitii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general ), avdnd urméatoarea

definitie:

t.} Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un acliv sau o datorie ar pulea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarét si un vanzator hotédrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si copgueentia é unde panicrpar_t_a

actioneaza in mod liber- y -. .

2 Inregistrarea juridicd si cadastral
3 Bunul imobil efectiv regdsit In teren
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— Element considerat a fi indeplinit;
— Nu am awvut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzan

fortate™.
2.6.2 Piata specifica
Piata specificA analizatd este cea a terenurilor agricole, amplasate in intravilanul orasului Cazanesti si/sau

localitatilor similare din judetul lalomita.
2.6.3 Modalitati de piata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si integral.
Se considera ca proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

2.6.4 Moneda raportului

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

Cursul de schimb mediu LE! / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaluari, comunicat de
BNR.

2.7 Ipoteze de tranzactionare

Se considera ca este o tranzactie directa, banii cash, sau echivalent cash.
Nu se vor mai plati de catre proprietar nici un fel de taxa de intermediere catre vreun intermediar.

2.8 Data (de referintd a) evaludrii

L a baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de 13 mai 2019, data
/\la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data evaluarii).

2.9 Data emiterii raportului
Data intocmirii raportului este 15 mai 2019.

2.10 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize
# Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
# Analiza pietei specifice
e analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, inchirieri proprietati imobiliare etc.);
« analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective etc.
£ Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau intrepris urméatoarele:
* 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 l1a exterior cat si la interior.

2.10.1 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.
@aportul este unul de tip explicativ (narativ), cu inspectie.

2.10.2 Inspectia proprietatii

S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat (conform instructiunilor evaluarii) in data de 13 mai 2019. Situatia
imobilului este cea prezentata in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu fotografiile atasate
la raportul de evaluare.

2.10.3 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.
Documentatia avuta la dispozitie se considera a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluarii.

2.11 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.11.1 Documente avute la dispozitie

# Documente juridice:
o Hotérére pentru modificarea anexei la Hotdrarea Consiliului Local nr. 18/30-08-1999 privind aprobarea
inventarului bunurilor apartinand domeniului public al orasului Cizanesti cu modificirile si completarile
ulterioare, nr. 14/22-02-2018.
# Planuri si schite constructii:

o Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, intocmit de Sg

“ Prin prisma scopului si destinatarului
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& Alte documente:

o Adresa nr. 2703/15-05-2019 si strict cele anexate.
Evaluarea se bazeaza pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si informatiile oferite
de acesta. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat, suprafetele considerate 'in calcude fiind cele
specificate in documentele transmise de catre client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.

2.11.2 Documente / Informatii preluate din terte surse
& Informatii privind piata specifica®:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliar3 Ja nivel local sau national:
o imobiliare.ro
o oix.ro
o pub24.ro
o lajumatate.ro
e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.
s Arhiva de lucrdi a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize efc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
e Publicatii si studii de specialitate
e Revista ,VALOAREA (..)” - publicatie periodicd ANEVAR
e Studii ale companiilor specializate in analiza piefelor imobiliare (publicatii tip ,market research’)

2.12 Ipoteze si ipoteze speciale
2.12.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Datele fumizate de citre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind necesara
verificarea lor.

2.12.2 Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si

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

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

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la
dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor speciale”.

o JURIDIC. Aspeciele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre solicitant si
au fost prezentate fard a se intreprinde verifican sau investigati 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 evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu
s-au considerat a exista investitii efectuate de terti, revendicabile. Orice diferente intre situatia fizica luata in
calcul si cea care .de fapt® impune invalidarea prezeniului raport.

o URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata in considerare i\
prezentul raport.

o STRUCTURA. Nu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizati, conform
informatiilor primite de la proprietar / utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stari tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor /
constructiilor.

o 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 suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti.
METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludr au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca
la estimarea cea mai probabild a valori in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul considera ca
presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt
disponibile la data evaluani.

- ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiite pe care le-a avut 1a dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizani prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si g mmealide daca sunt asffet
utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietat i orio:a #s Righyire a valorii?F

S Informatii privind oferte vanzari, inchirieri si altele
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interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport. o
o PUBLICARE. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; nici
prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor 1a valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;.
o CONSULTANTA VITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

2.13 Ipoteze speciale si particulare

o Suprafata bunului imobil subiect a fost preluati din documentele puse la dispozifie de catre client;
evaluatorul neasuméndu-si rdspunderea pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.14 Responsabilitatea fata de terti
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si a
utilizatorilor desemnati mentionati 1a capitolul aferent.

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, In nici 0 circumstanta.

2.15 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de noi sunt valabile la data evaluarii, prezentat3 in raport.
Ele sunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitdri exprimate, orice element ce conduce la
neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea / reanalizarea lucrarii.

7/ \Prin fructificarea prezentului raport clientul / proprietarul isi insuseste cele mentionate de evaluator ca fiind
declarate de client / proprietar.

2.16 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii f3ra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care ummeaza s3
apara.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele indreptatite (clientul si
destinatarului lucrérii) atrage dup3 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 siu este confidential, nu poate fi copiat partial sau integral si nu poate fi
transmis unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Transmiterea catre terti® se sanctioneaza in conformitate cu legislatia Tn vigoare.

2.17 Standarde utilizate

2.17.1 Declararea conformititii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data

evaluarii, respectiv raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiala, ca
L~ evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care
¢ “a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta necesari efectuarii

evaluani.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.17.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a
bunurilor afiate in vigoare la data evaluirii
Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar

2.18 Descrierea raportului »
Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speci#

® Auditorii i organefe de controf a entitatii nu sunt considerati terti.
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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 incét
raportul de evaluare sd comunice informatille necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.
Formna si continutul raportului au fost convenite cu clientul.
Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 — Raportare, convenite in prealabil cu solicitantul.

PREZENTAREA DATELOR

3
3.1 Prezentare generala a proprietatii imobiliare
3.1.1 Situatia fizica

Proprietatea este identificata juridic prin:

~ Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, intocmit de S.C. SYSCAD SOLUTIONS S.R.L.
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3.1.2 Descrierea zonei

+ i o

Bunul imobil evaluat

1 pran uFEASISTIC GEINFRAL s
i Locay B SRESRISH
1 MSEAREE, M inarnin {
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Bunul imobil evaluat se afia localizat in partea sud-est a orasului Cazanesti, zond mida, preponderent industrial3,
amplasat la distante de aproxamativ 1,00 km de Primarie si serviciile comunitare. Accesul la proprietate se
realizeaza direct prin s0s. Bucuresti (DN 2A).

Zona perifericd cu caracter mixt agricol-industrial-rezidential.

3.1.3 Acces

Accesul auto si pietonal se poate face facl la imobil direct din sos. Bucuresti (DN 2A).
De asemenea locatia are acces la calea ferata prin statia CFR Cazanesti (cca 2,00 km).
Nu se cunosc restrictii din acest motiv.

3.1.4 Descrierea terenului

Terenul, aferent bunului imobil analizal, in suprafatd de 4.361,00 mp (4.361,00 mp din acf) apariine S.C.
SUINPROD S A, falmmentata, care are drept deplin asupra bunului imobid subiect, conform Cerlificat de atestare a
dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037 emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agriculturii si
Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-2019.
Terenul are o topografie plana si este ocupat de drum si zona de siguranta aferenta.
Terenul nu este imprejmuit.
Terenul se afla in intravilanul localittii Cazanesti, zona cu categoria de folosinta: curti-constructii i arabil.
indicatorii urbanistici:
- Procent de ocupare a terenului existent — POTexistent = 100%:
_ - Coefiient de utilizarea a terenului existent — CUTexstent = 1,00.
In scopul evaluarii, am considerat ca proprietatea respecta prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte
prevederi legale privind aclivitatile pentru care va fi utilizata. ~
3.1.5 Descrierea cladirii si constructiilor
Date generale
Bunul imobil evaluat se afla amplast in zona intravilana a orasului Cazanesti si este format din urmatoarele clidiri /
constructii:
- Drum de interes local’: stradd de categoria a V-a, nemodernizatd, cu urmitoarele caracteristici tehnice:
< Infrastructura®: piatra sparti + balast.
&« Suprastructura® | sistem rutier. piatra sparta.
= Utilitati edilitare: apa, canalizare si energie electrica.
3.1.6 Date suplimentare imobil evaluat
3.1.6.1 Functionalitate:
# Strada urbana, drum public.
3.1.6.2 Accesibilitate functie agricol3d
& Zond intravilana, mixta: rezidential-industriala.
3.1.6.3 Dimensiuni
= Lungimea medie a drumului- 470,81 m.
& Latimea platformei: 7,00 m;
&« Latimea transvesala a carosabilului: 2x3,00 m.
-1 0y
=
&

Latimea acostamentului: 2x0,50 m.
Suprafata construita: 3.295,67 mp.
Zona de siguranta: 2x 532,67 mp.

3.1.7 Starea tehnica generala
e Strada urbana. Starea tehnica a constructiei este satisfacitoare.

3.1.8 Mentiuni speciale

v Suprafetele construita si lungimea au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre dient

v Latime transversala a carosabilului si litime acostamentului au fost preluate din standardele de specialitate,

v Zona de sigurantd am considerat fiind diferenta dintre suprafata totald a terenului aferent acestuia si
suprafata carosabilului, de o parte si de alta a acestuia.

7 Drumurile de interes local apartin propriettii publice a unitatii administrative pe teritoriul cédreia se afla si cuprind printre altele si strazile sunt

drumuri publice din interiord localititilor, indiferent de denumire: stradi, bulevard, cale, chei, splai, sosea, alee, funditurs, ulit3 etc Wy, ” I '
¢ Infrastructura drumului inglobeazi totalitatea mnwmmmsmm_omdeaﬁhwgnsmem
eforturile statice si dinamice preluate de la suprastructura A8 I1sricermes. BN Al

® Suprastructura drumulfui numita si sistem rutier, cuprinde totalitatea elementelor constructive care alcituiesc corpul propriu-zis al drumului. Ea
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3.2 Analiza pietei imobiliare'

3.2.1 Definirea pietei specifice

Piata specifica analizata este cea a terenurilor cu potential mixt: rezidential-agricol, situate in zona intravilana a
orasului Cazanesti si/sau in localitati similare din jud. lalomita.

& concurential nedominanta fata de alte zone similare localizate in zone mai favorabile ale judetului lalomita;
= localitate fara sustinere economica deosebita.

3.2.2 Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate nu existd deoarece aceasta face parte din domeniul privat al statului, care
nu se tranzactioneaza. Dar am asimilat terenul aferent proprietatii analizate terenurilor din imediata vecinatate care
au potential rezidential-agricol. pentru a putea estima valoarea terenului analizat
Interesul pentru asifel de proprietati, similare celei analizate, este reprezentat de persoane fizice si juridice (mici si
mijlocii intreprinzatori) care prefera sa achizitioneze astfel de terenuri in detrimentul inchirienii acestora. Puterea de
cumpararea a populatiei / intreprinzatoritor mici fiind foarte scazuta si accesul la finantare greoi, fapte ce conduc la
un interes ponderat pentru detinerea unor astfel de terenun.
Limitari:

= Altemative de CMBU — drum pubilic.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta este similar cererii. Aceasta consta in terenuri similare detinute de proprietari — persoane fizice si juridice.

terenurile detinute de persoane fizice sunt folosite, in general, de catre acestia pentru construirea de cladiri

rezidenbtiale. Terenurile similare celui evaluat sunt oferite, in mod frecvent, spre vanzare si mai putin spre
/ Ninchiriere.

In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva’".

3.2.4 Echilibrul pietei

Piata specifica manifest la acest moment un relativ echilibru intre cerere si oferta.

Oferlele de vanzare variaza in intervalul 3,00+10,00 €/m’ in funclie de suprafata, acces la utilitati, s.am.d.;
Ofertele de inchiriere/arendare nu s-au identificat in aria de piata analizata.

Analiza de piati reliefeaza preturile pentru terenuri, in zona, intre 3,00+7.00 euro/m-.

Din informatiile primite de la proprietar si de la inetemediarii din zona, astfel de terenuri au fost tranzactionate,
relativ in mod constant in ultimii ani, mai mult ca loturi de teren construit cu case vechi, demolabile. Imobilele
similare expuse pe piata specifica locald sunt suficiente si relevante pentru se formula o opinie pertinenta si
credibila asupra valorii imobilului subiect.

NN

4 ANALIZA DATELOR i CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare

Concegptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a proprietatii selectata 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 aflate in vigoare la data evaluarii ca
fiind “utilizarea cea mai probabila a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere
legal. fezabild financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus
evaluarir™.

Aplicand secvential unmatoarele criterii, consideram ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitari de utilizare ale proprietatilor. in scopul
evaluarii, am considerat ca proprietatea se inscrie in prevederile legale urbanistice privind utilizarea intr-o zona
preponderent mixtd — rezidential-agricold (gospodarie). in consecintd, consideram ca proprietatea poate avea o
utilizare exclusiv rezidential-agrncola (gospodirie) — pentru terenul considerat liber si drum public pentru
proprietatea construitd, asa cum se prezina la data evaluani.

2) Fizic posibil - prin acest criteriu sunt analizate caractensticile fizice ale proprietatii care pot limita sau spon
potentialul de generare a veniturilor. Configuratia generala a proprietatii, localizarea, vecinatatile permit utilizarea
agricola. In consecinti, proprietatea poate avea doar utilizare mixtd — rezidential-agricold (gospodarie) pentru
terenul considerat liber si drum publlc pentru proprietatea construita, asa cum se prezina la data evaluarii.

'® Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intr3 in contact pentru a efectua tranzactii prin vnzare si/sau
inchiriere.

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

Pretele imobiare nu sunt eficiente. dnwmsamﬂmusmmmwgaanmh:smmsése
prevmoneze preas comportamentid acestor p'ele In aceasts smlane evaluatorl Esi indeaﬂé atenua ca jonsts i

valoarea. /
"' Pe piata imobiara, oferta reprezint3 cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil3 £
pe o piatd dat3, intr-o anumitd penoad3 de timp. Exisfen{a ofertei pentru o anumitd proprietate I
loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate. '\
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3) Fezabil financiar — se presupune ca utilizarea proprietitii va genera un rezultat pozitiv economic, va fi fezabila
financiar.

4) Maxim productivd — avand in vedere concluzile formulate prin aplicarea criterilor mai sus mentionate,
consideram ca& numai o utilizare mixta — rezidential-agricold (gospodérie) poate avea un rezultat economic pozitiv,
avand in vedere specificul terenului analizat. )
in concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei, precum si
caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecinatiti), considerdm c3 cea mai buna utilizare este cea
mixta — rezidential-agricola (gospodarie) pentru terenul considerat liber si drum public pentru proprietatea
construita.

4.2 Evaluarea terenului:

Pentru evaluarea terenului exista gase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor de evaluare a
bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii (SEV 230). respecliv: comparatia vanzirnitor, parcelarea §i dezvoitarea,
repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduald a terenului si capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dintre
acestea cea mai relevanta este comparatia vanzarilor.

in cazul de fati avand in vedere ca terenul este concesionat estimarea valorii terenului liber am facut-o in
contextul pietii prin analiza ofertelor si tranzactiilor.

in ultimii ani fa nivelul orasul Cazanesti s-au inregistrat foarte putine tranzactii cu parcele de teren, acestea
avand loc, in mod frecvent, intre persoane fizice. Preturile au fost cuprinse in plaja 3,00=5,00 Euro/mZ.

Ofertele in zona analizata sunt cuprinse intre 2,50+4,00 Euro/m2. Marja de negociere este situata intre 2+5%
pentru terenurile expuse la vanzare pe piata libera. Pretul mediu al zonei este de 3,50 Euro/m?>.

4.2.1. Metoda comparatiei directe a vanzirilor

Metoda prin comparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care, valoarea de piata este estimata prin oomparanear\
proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru vanzare ori sunt
contractate.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe criterii calitative -
analiza comparatiilor relative.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, in care, doua sau mai muite oferte de vanzare sau
tranzaclii pentru proprietati imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obfine o indicatie despre
dimensiunea unei singure coreclii, ce se referd la o singurd caracteristicd. Pentru aplicarea acestei tehnici,
evaluatorul analizeazad vanzarile (ofertele de vanzare) comparabile, pentru a determina daca acestea au
caracteristici inferioare, superioare sau egale fala de proprietatea evaluata.

Metoda se bazeaza pe informatii privind oferte de vanzare si tranzacli de proprietati imobiliare comparabile cu
proprietatea analizata. Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile fumizate de agentii imobiliare, site-uri web
specializate, ziarele locale, care prezint4 informatji privind oferte de proprietati imobiliare similare in zona analizata.

Prezentarea comparabilelor:

Comparabila T1
Sursa: arhiva evaluatorului
Subscmnatii, si
) prin mandatarn declardim ca
vndem numitei . dreptul de proprietate asupra
imobilului sitonat in intravilanul orasului Cizinesti, soseaua Girii, nr.23, judetul
Ialomita, compus din: Cl- locuin{a- parter, construiti in anul 1961, cu suprafafa
construitia Ia sol de 87mp si suprafata construitid desfisurati de 87mp, identificati cu nr
cadastral 21633-C1, C2- anexi- parier, construitd in anwl 1961, cu suprafaja constraiti
I:_a ol dec 3Tmp §i suprafata construita desfiisurati de 31mp, identificati cu nr cadastral

21633-C2, impreuni cu terenul aferent in saprafata de 1825 (unamieoptsutedouizecigi
cinci}) mp. din masuritori fatd de 1773mp-in acte, din care cu categoria de folosinta
curti-construclii- 861 mp, iar cu categoria de folosinta arabil- 964 mp, identificat cu nr.
cad;‘istml- 21633, imobil inscris in cartea famciar® nr.21633 a orasuwluoi Cazanesti,
conform ';r.chc-.im_-:ii nr.61698/1 1/08/2017, eliberati de O.C.P.1L. Ialomita- B.C.P.L Slobozia. .-

»
ST e wawwalwess

- 4
Pretul_ stabilit de pirtile contractante este de 60 00 RON (saizecimiilei), preg
ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARIIL.OR PUBLICI1
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAI. SAVA DOINA
Licenia de funclionare nr. 201 7/1 78 1/24. 102013
Sediul: Slobozia, B3id. Cosmimaiui, nr. 12, Bl.UU26, sc. A, parter, judeciul talomita

INCHMEIERE DE AUTENTIFICARE NI 49
dia ANUL 2018 LUNA IAMRUARIE ZiUA 12

Pret tranzactionat de 60.000 lei/mp este compus din pretul terenului si a construgisassaens 8.pe acesta. Penf
a extrage pretul terenului din valoarea totala a proprietati am estimat preful E
fnainte de anul 1997 si pentru care am folosit informatiile de pret preluate dif& f Pepials poE g8,
privind valorile minime imobiliare in jud. lalomita® efectuat de EURO EXPERT i il ANNE farilor Publici

< » N
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Bucuresti, pag. 268 - Cladiri parter, cu pereti din paianta, chirpici, valatuci, pamant batut. Finisaje si starea tehnica
satisfacatoare: 29 €/ mpAc - pentru cladirea de locuit si 10 €/mpAc — pentru anexa, astfel:

—87 mp x 29 €/mpAc = 2.523 €

-31 mp x 10 €/mpAc=310€

Pretul constructiilor = 2.833 €
Pretul tranzactionat de 60.000 lei/mp : 4,6374 lei/€ = 12.938 € - pentru intreaga proprietate imobiliara

Pretul tranzactionat pentru teren: 12.938 € - 2.833 € = 10.105 € : 1.825 mp = 5,54 €mp

Comparabila T2
Sursa: arhiva evaluatorului

Subsemnatul -
t(;?:gftzg:eprmﬁenéenﬁonata mai sus,vand ci-ﬁ:??oqal . mandstar pentra
2 © COpiroprietate, da cAt irn ; 7 >
suprafe h e 1/2(o doime)px
Sl gt i;" :L?_it;;if21’[(unamleunasu:adouazeci;iunu)m.p.terg:: ?umatfeca_.re_‘ asupra
lalomita, In T 18 sl E oragului Cazanest, S$oseaua 8uc . s
20438, Inscries ?.nngr.;.tl:le ﬁrlr.qg?s,'rgzgjgao st 1931, identificats g:i?::hgxgzc;éudelm
- - - a nciara nr.20438 Caza T ] ‘astral
conversia num ' 2 . — nesgti, judetul | 3
Bruicl Caciastral 799 5 Cartt funciare po. e, SeTS. Provenka pnn
= L} u

{alomita, conform ncheierii
g . . 1 lalomfl&l:. nr.39620/2?.08.2012 emisd de Oficiul de Cadastru si

Prejul stabilit de noj Partile contractante este |

miiel.achitat integral azi. data autentiicar prezanag L, 0¢ 25-000(douazesisicinci

/\' ROMAN'!A

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
BIROUL NOTARI_OR PUBLICI ASOCIATI 1
DAN LAURENTIU si DAN GEORGE
Sedivl.municipiul Urziceni,str. Zefirului.nr.4,
Bl.CS3.8c,B Ap.1 judetul Ialomita
Lisentd dée funclionare Nnr.3379/2943/20.12 . 2013 2 )
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR___ ‘—)9 ‘_’_ _
Anul 2017, luna mantie, Ziua 07

Pretul tranzactionat pentru teren: 25.000 lei : 4,5323 lei/€= 5.516 € : 1.121 mp = 4,92 €/mp
Comparabila T3

Sursa: https::‘www.imobiliare.ro; vanzare-terenuri-constructii-ialomita; cazanesti‘teren-constructii-de-vanzare-X VO303F V3 ?hista=14044522

D Anunt: $XV003FV3

@ imobiliare.ro

Teren intravilan pentru dezvoltare de locuinte
Cazanesti

20.000 EUR
333 EUR/ mp
Comision 0% cump dravor
Detali
Vand taren intravilan cu suprafata de 5000 mp o deschidere de 32 m niari s £60 {DNZA) intre Sobozia si Urziceni, Spatiul este propice pentru dervoiiares uns
lcuimie v bloc de focuinie: Prea este 20.000 BRO NEGOCABL.

Acrualizat in 08.02 2017

Sugrafad e 6006 mp Tip terery corsirats
Front strada: m Qlasificare teren: intravilan
Cmstrucie pe feren Nu
FABEA GOSY 0731.241.7114
proprietar

Pret cerut: 20.000 € : 6.000 mp = 3,33 €/mp.
S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare
sau similare fata de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata
sunt influentate in principal de amplasamentul In zona, suprafata terenului, echipare edilitard, CMBU, etc.
Din analiza tranzactiilor / ofertelor de proprietdti imobifiare comparabile situalgfEaprmasrgiizata, preturile
oferta, ce includ $i 0 marja de negociere de 2+5%, funciie de disponibilitatea oy Wity T,
indelungat sau mai scurt pand la momentul tranzactiei, variaza intre -"t".
amplasamentul in zon3, suprafaia de teren aferenta imobilului, dotarile ediliia (-
Pag. 15/26 |
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remarcat ca proprietatile oferite spre vanzare cat si cele tranzactionate pana in prezent sunt compuse din suprafete

de teren relativ mici.

Aplicarea metodei comparatiilor directe — analiza pe perechi de date peniru proprietatea analizata este prezentata

inAnexanr.1: S e B N
| FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER ]
! ‘ Subiect Comqra1rablla Comp_":azrablla Com;;:a:"r_élﬂ)tl_a
| SUPRAFATA [mp] '5 4361 | 1825 | 1121 6.000
PRET OFERTA / VANZARE [€/mp] 5,54 492 333
TIPUL COMPARABILE] (tranzactie / oferta) | B tranzactie tranzactie | ofeta |
_DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS | deplin deplin deplin |  deplin |
| RESTRICTI LEGALE (reglementare nprsurd Sl CGsunt | oot 4
urbanistica) i _ )
CONDITII DE FINANTARE numerar __humerar = numerar numerar
' CONDITII DE VANZARE nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare |
| CONDITII DE PIATA curente -1.an -2ani curente
| oas | omas Cazinosti Cazinesti
periferica ’ i mediané' - Buqurgst!, Buc_um;gu,

) _ | | | periferica penfencég‘ ~
| SUPRAFATA [mp] ] 4.361 | 1.825 | 1.121 6.000 |
' DESTINATIA (utilizarea terenului) moda mida mixia mixt3

AMENAJARI EXTERIOARE (strad3, trotuare) |~ piatra | asfait asfalt asfat.
. TOPOGRAFIE / RELIEF ) ~ plana plana | plana plana

| UTILITATI DISPONIBILE gard

1 complete -fa | complete - la ‘ complete - la l

gard |

gard

complete —in l

zona

| FORMA IN PLAN & DESCHIDERE _neregulata

neregulata

neregulata

neregulalé_;

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

TERENURI COMPARABILE

[ Nr. | . —
Crt. I EMENTEGE COMPARATIE SUBIECT Comp. T1 Comp. T2 Comp. T3
0 1 2 ] 3 IERE =
| Suprafata (mp) | 4361 | 1825 | 142 6.000
| 0 [ Pret ofertd/vanzare (Euro/mp) I ? l 5,54 l 4,92 3,33
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ | ST D G
ofetd tranzactie tranzactie oferta
Marja de negociere din piata specifici% _ 0% 0% 5%
FCiantiis ajustare (Euro/mp) J """" ' ' 000 L 0,00 ’ 017 [,
, "ﬁiéfé’éfmjﬁ'tjé'TR"'A"NZA""‘éﬁié""""= """"""""" S T
(Euro/mp) 5,54 4,92 317
Elemente specifice tranzactiei
! | DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS | deplin |  deplin _deplin |  deplin
’ Cusnumastare G| T o o
_Cuantum ajustare (Euro/mp) | 000 | 000 | 000
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,54 4,92 3,17
2 | RESTRICTI LEGALE (reglementare
|| ubanistics)
| | Cuantum ajustare (%)
_Cuantum ajustare (Euroimp)
! | PRET AJUSTAT (Euro/mp)
| 3 | CONDITH DE FINANTARE
| [Cuantumajustare (%)
Cuantum ajustare (Euro/mp)
. | PRET AJUSTAT (Euro/mp)
4 | CONDITH DE VANZARE
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' \Cuantumajustare(%) B R L T DR . T

| Cuantum sjustare (Eurofmp)‘.|000000000 ‘
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) ; | 554 492 | 347 |
5 |CONDITHDEPIATA |.._curente ] ______ -tan | -2 ?_'?i___q _____ curente ’
Cuantum ajustare; 13%/an | | - 13% | 25% | 0%
Cuantum ajustare (Eurofmp) | 069 | 123 | 000
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) ? . 6,23 6,15 3,17
6 oras oras
Cazanesti, 1 Cazanesti, | Cazanesti ‘ Cazanesti, ’
SOEARRENE | str. lalomitei, | str. Gan, Bug?;gj. | Buguorsésli.
periferica R perifericad periferica
 Cusntumajustare %) | [56 _______________ 0% ]--.....9% ________
Cuantum ajustare (Euro/mp) | -3 | 000 | 000
' PRET AJUSTAT (Euro/mp) _ 5,92 - 6,15 f 3,17
,' Elemente specifice proprietitii
6 | SUPRAFATA[mp] | 4361 | 1825 | 1121 | 6000
Cuantum ajustare; 1%/100mp | |..-25.23% t -32,23% J 16,31%
-  Cuantum ajustare (Eurofmp) | | =10 ) -198 052 |
N PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,43 417 3,68
7 | DESTINATIA (utilizarea terenului) .~ mixta 4. mbda | mixta |  mixta
Cuantum ajustare (%) | T __ﬁ-_iﬁé_“@__ﬁ_ii_{_ﬁﬁjﬁjﬁ@% _______ 4.__11_9% _______ i
Cuantum ajustare (Euro/mp) ! 000 | 0,00 0,00 |
' PRET AJUSTAT (Euro/mp) | a43 | 417 | 368
¢ mﬁ:rt.;ARl ERTERIOARE (strada, piatra asfalt asfalt ' asfalt {
Cuantum ajustare (%) | T -35% f"ﬁjj{eié%j """ 1 """ -35%
Valoare ajustare (Euro/mp) | | A5 | -146 | 129 |
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2,88 , 2,71 2,39
9  TOPOGRAFIE / RELIEF plana__ ,  plana | planda pland
Cuantumajustare (%) | 0% F % | 0%
‘Cuantum ajustare (Ewormp) |10 T 000 | 000
_ | PRET AJUSTAT (Euro/mp) ; 2,88 ' 2,71 .' 2,39 ,
9| umuTAT DISPONIBILE e [ S | -1 |
,J Cuantum ajustare (%) ijjjﬁf """""" jj[ﬁiﬁf"fb?’?é""jﬁﬁ ﬁﬁﬁﬁf_"c'v%""fffjj_'ffjﬁfiﬁ:iéé"fjjj|
-  Cuantum ajustare (Buro/mp) | 1000 | o000 | 0.32
PRE]' AJUSTAT (Euro/mp) i 2,88 2,71 2,71
11 | FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulatd | neregulata neregulata neregulata
| | Valoare ajusare, 14% ______jﬁﬁfﬁff_ﬁfﬁjjj;_'_fﬁﬁﬁiffff;}ﬁﬁfjjﬁﬁb?éoﬁﬁffﬁf _______ % | 0% |
| Cuantum ajustare (Buroimp) | 000 ..0oo | 000 |
| PRET AJUSTAT FINAL (Euro/mp) ;- ' 2,88 ‘ 2,71 | 2,71
| Ajustarea totala bruta absoluta (Euro) | . 4,05 4,68 2,12
' Ajustarea totala bruta procentuali (%) | 73,10% = 95,02% 67.01%
" Numar ajustari | |8 ] 3 ., 2 2 j
[ Ajustarea brutd cea mai mica s-a efectuat la comparabila: ’ ' i A i
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 3,00 |
Valoare de piati propusa (Euro) 13.083
| Valoare de piati propusd (Lei) 62.254
| Curs valutar la data evaludrii: 1 euro = 4,7584 lei [

S-au facut urmatoarele ajustari:
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1). pentru drepturile de proprietate nu se impun ajustar deoarece conditiile sunt similare — atat pentru bunul
imobil subiect céat si pentru comparabile dreptul de proprietate transferabil este ,deplin”;

2) pentru restrictii legale(restrictii de urbanism) nu se impun ajustdri deoarece conditiile sunt similare — adica
atat comparabilete ¢t si bunul imobi evaluat se considera ca se conformeaza PUG si RLU aferent;

3) pentru condiii de finan{are nu se impun ajustari deoarece tranzactiile sunt facute in "numerar”;

4) pentru conditile de vanzare nu se impun ajustari deoarece bunul imobil de evaluat are aceleasi condilii de
vanzare «independent» ca si bunurile imobile comparabilele analizate;

5) pentru condiiile pietei se impun ajustdri pentru bunurile imobile comparabile T1 si T2 care au fost
tranzactionate cu 1 an, respectiv 2 ani in umma fata de bunul imobil subiect si comparabila T3 care au conditji
de piata similare ,curente® — Ia data evalurii. Piata imobiliard locala a inregistrat o crestere a preturilor
proprietatilor imobiliare, in ultima perioada de timp, pe fondul cresterii preturilor de consum si pentru faptul ca
proprietétile ofertie la vanzare sunt foarte puline. Ajustrea a rezuitat din compararea terenurilor T1 si T2:
(5,54 €/m? — 4,92 €/m?: 4,92 €/m?x 100 = 13% : (2 ani — 1 an) = 13%/an, astfel: '

- pentru comparabila T1: 1 an x 13%/an = 13% x 5,54 €/m?= +0.69 €m”.
- pentru comparabila T2: 2 ani x 13%/an = 26% x 4,92 €’ = +1,23 €m’;

6) pentru jocalizare s-a efectuat o ajustare negativa pentru bunul imobil comparabil T1 care este situat in zona
mediana a localitdtii fatd de bunul imobil de evaluat si celelalte bunun imobile comparabile care se afla
amplasate in aceeasi zona — periferica. Piata imobiliara locala recunoaste o crestere a preturilor din zona
mediana fatd de cele din zona perifericAd. Ajustarea de 5% a rezultat din compararea datelor secundare
culese din piata imobiliara specifica astfel:

pentru comparabila T1: -5% x 6,23 €m? = -0,31 €m’;

7) pentru caracteristicile fizice — Suprafata. Piata imobiliara locala recunoaste o crestere de pret pentu terenuri
cu suprafete mai mici fata de terenurile cu suprafete mai mari. Ajustarea a rezuitat din compararea bunurilor{-\
imobile T2 si T3: [(3,17 €m?-6,15 €/m?) : 6,15 €/m? x 100} : (6.000 m? — 1.121 m? : 100 m? = -1%/100 m
adica:

— pentru comparabila T1: -1%/100 m” x (4.361 m” — 1.825 m?) : 100 m? = -25,23% x 5,92 €m’=-1,49 €m";
— pentru comparabila T2: -1%/100 m’ x (4.361 m” — 1.212 m?) : 100 m?=-32,23% x 6,15 €m’ = -1,98 €my;
— pentru comparabila T3: -1%/100 m? x (4.361 m* — 6.000 m?) : 100 m?= +16,31% x 3,17 €/m?= +0,52 €/m?;

8) pentru destinafie (utilizarea terenului) nu s-au efectuat ajustari deoarece atat bunurile imobile comparabilele
cat si bunul imobil de evaluat au CMBU — mixta (rezidential-arabild, gospodarii) pentru terenul considerat
liber.

9) pentru amenajari exterioare (sfrada, froluare) s-au facut ajustari pentru toate bunurile imobile comparabilele
care au acces la drumuri asfaltate, modemizate fata de bunul imobil de evaluat care are acces la drum de
piatra, nemodernizat. Piata imobiliara locala face diferentieri majore pentru terenurile cu acces la strazi
asfaltate si modemizate fatd de terenurile pietruite si neasfaltate. Ajustarea de 35% a rezultat din analiza
datelor secundare de piata si a diferentei de cost dintre un drum asfaltat si unul pietruit. Din informatiile
culese din piata specifici un m? de drum asfaltat costa in jur de 10,50 €m’, iar un drum pietruit cca 6,80
€y, dedi diferenta intre cele doua sisteme constructive este: (6,80 €/m? - 10,50 €m?) : 100 = -35%, astfel:

— pentru comparabila T1: -35% x 4,43 €m”=-1,55 €m?,
_ pentru comparabila T2: -35% x 4,17 €m’ = -1,46 €/m?,
_ pentru comparabila T3: -35% x 3,68 €/m”=-1,29 €/m?;

10) pentru fopografie / relief nu s-au facut ajustan deoarece bunurile imobile comparabilele si bunul imobil de
evaluat au topografia similara - plana; ~\

11) pentru utilitsfi disponibile s-au facut o ajustare pozitivd pentru comparabila T3 care dispune de utilitatile
edilitare ,in zond" fala de celelalte bunuri imobile comparabilele si bunul imobil de evaluat care dispun de
utilitati .la gard”. Ajustare a rezultat din compararea terenurilor T2 si T3: (2,71 €m? — 2,39 €m?) - 2,39 €m’x
100 = 13% x 2,39 €m* = +0,32 €/m’;

12) pentru forma in plan / deschidere nu s-au facut ajustari deoarece bunurile imobile comparabilele si bunul
imobil de evaluat au forma in plan neregulata.

Rezultatele obtinute in urma analizei comparative succesive si a ajustérilor impuse de diferentieri, arata ca cea
mai apropiata de proprietatea de evaluat este comparabila T3, cu ajustarea totala procentuala brutd cea mai mica,
respectiv 67,01%, fapt ce justifica alegerea pretului unitar de 2.71 = 3,00 €/m? pentru terenul evaluat.

Astfel cu valabilitate la data evaluarii, 13 mai 2019, valoarea de piata a terenului analizat cu suprafata de 4.361
m?. situt la adresa din str. lalomitei, loc. Cazanesti, jud. lalomita, este:

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI | 13.083 EURO, sau 62.254 LEI ]

VALOAREA NU CONTINE T.V.A! |

4.3 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.3.1 Rezultatele abordarilor aplicate

Au fost aplicatd abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe,
informatii suficiente si relevante si pentru faptul astfel de bunuri imobile mai g€
pe piata imobifiara specifica. i/
Prezentarea rezultatelor: |

2m avut la dispoz{fi
SRt se inchirigza /

Al
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+ Valoarea terenului - Metoda comparatiilor directe: 13.083 EURO

4.3.2 Opinia evaluatondui

Selectarea valoni finale a fost efectuata in conformitate cu critenile de analizd a rezultatelor: adecvarea;
precizia; cantitatea si calitatea informatiilor.

Pentru estimarea valorii de piata a bunului imobil analizat —- TEREN AFERENT STR. IALOMITEI cu suprafata de
4.361 mp, situat in sir. lalomitei, nr. cad. 20022, loc. Cazanesti, jud. lalomita, am ales Abordarea prin piatd —
Metoda comparatiilor directe ca fiind cea mai relevantd in acest caz. Am avut in vedere faptul ca astfel de
proprietadti se oferteaza pe piata liberd la vanzare, in mod frcvent si mai rar se inchiriaza. Avand in vedere
cantitatea si calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si
ipotezelor limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineazd ca valoarea de piata a
proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data evaluani (conform datelor puse la dispozitie de
céatre client). este:

Vp = 13.083 euro, sau 62.254 lei

Note:

1. Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evaludni: 1 EURO = 4,7584 Jei.

2. Valoarea estimat3 nu include TVA

3 Valonle estimate sunit valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport i a celorlalte
aspecte legate de risc, prezenfate pe parcurs, Estimdrile noastre surt valori de piatd, conform definitiilor
mentionate pe parcurs $i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar i vénzarea
forlata.

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

prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii

5 Anexe la raport

5.1 Fotografii

5.2 Documente care au stat la baza evaluarii
5.3 Extrase informatii de piata

5.4 Calificdrile evaluatorului

5.1. Fotografii
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5.2. Documente care au stat la baza evaluarii

ROMANIA
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI CAZANESTI
Ne. 3303 IC. oo JN9

Cire,
LESCAE STOICA
Evainstor sntarizsl - Membru Wnler ANEVAR

Prin prenenta v3 comumicim cf obiecoul evaludiii este terenul aferent str. Sperasgei,
str. lalomigei § DE23S, proprictates fostaii SC SUINPROD SA basuri smobile ce 2u
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CARIAL SA Slobwia ¢ care Ex e din supraaf2 whal2 de 176757.75 mp comtfonn
Comfice & avestare decpt de propricuse sorio MGT or 2037 anis 1o das de 25421998
te clitre Miwisternd Agriceitari i Alementafici,
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5.3. Extrase informatii de piata
Sursa: htips//www.oix.roimobiliare/q-cazanesti-ialomita/

= Oportunitate investitie teren intravilan

Q@ Cazavesti D 6 mai

Vila de vanzare sau schimb

[+

¥ Cazanesii

casa de vanzare CAZANESTI -IALOMITA

Q waZancsl

Casa de vanzare

© Cazancsti 0 29 am

Sursa: hitps//homezz ro/anunturi_in-cazanesti-il.htm|
Casa plus teren cazanesti /ialomita
& / - . 20.000 EUR
Casa Vila Cazanesti, lalomita
175.000 EUR

Vvila cu spatiu comercial centru

35.000 EUR
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vand teren dc casa 10 501 €
Q@ Dricki £ lori 09:35 h2 s
Vand teren de casa in comuna Gheorghe Lazar, jud. lalomita 3 339 €
Q@ Ctwonghwe Lazar T 18 rveai ﬁ
Vand teren intravilan liber comuna Jilavele, latlomita 12 500 €
9 sitavcke S 16 mai A4
Vand teren intravilan Bucu 11 900 €
Q@ Sobruzes s masi T

- Tiengad Teren intravilan lalornita . Negociabil 7 000 €
z 5 s rcindg

Q Cicwartia € 7 mai > m

vand teren intravilan cu livada in comuna Adancata, judetul 5 600 €
lalomita ez i ookt
@ Polru Frat I 7 raai EA g
Teren intravilan 1700mp - Valea Macrisului. lalomita 530 €

& oW Mepociodi

Q Valea Maurkului <2 7 ma 7:{

Teren intravilan 40.000 mp in Axintele Jud 1alomita 13 386 € storia
@ Aantcde 5O 7 ima ﬁ

5.4. Calificrile evaluatorului

S W S &
VALABIL 2019 g i O
¥ Ow Y ¥ Y v
i 4
CERT
Ot 7 Do LESCAE STOICA memtyu ANEVAR cu legitimatia rr_ 1688
: a) sifa) S COMCIVIC -SRI a ab ta data de 19 mal 2001
‘LESCAE STOICA = seminarul din eadrul Programului de Instruire continua - ANEVAR - IROVAL : :
! IMOBILIARE
Legitimatia nr. 13653 METODE DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
; -SPiC 11 -
F AT o o s om AMEVAR
- . - ¥ 35 bid -
EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR “_"f__q.—_}_“';iq el 5.1;‘."- i ;"‘: q‘
SPECIALITAREA 11 M | EBM IS g I e q.“v N "_&, '::r, PR
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raport de evaluare proprietate imobiliara rezidentiala
-, TEREN AFERENT DRUM DE EXPLOATARE - DE 678/3” -
DE 678/3, loc. Cazanesti, cod postal 927065, jud. lalomita

ANEXANR. 135 1a
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ecara 1:5000
”~N\ Nr. cadastral Y Adsesa snotiuiul
A 7218 Jud. twiomits, Oree Cazuheeli, DE 678/3- EXTRAVILAN
| Ne. Cane Funciana b Uritatea Admansirety Tarhonas (UAT)
LWAT Cazanest]

L
i&ﬂ + + **E-ﬂw

i i i

CLIENT: UAT ORASUL CAZANESTI
Sos. Bucuresti, nr. 93, cod postal 927065, loc. Cazanesti, jud. lalomita

UTILIZATORI DESEMNAT!: UAT ORASUL CAZANESTI

AFGRGIRG. Stoica LESCAE — Evaluator agiforizat, M. T. £3f
F oGS ;

~mai



Raport de evaluare ,TEREN EXTRAVILAN" - DE 678/3, cod postal 927065, loc. Cazinesti, jud. lalomita

in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport: UAT ORASUL CAZANESTI

Alaturat va transmitemn raportul intocmit de mine, LESCAE STOICA — evaluator autorizat EPI, membru titular
ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator independent, fard a avea nicio legaturd sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai
evaluarii, detindnd competenta necesara efectuarii evaluarii, declar conformitatea evaluari cu Standardele de
evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii.

1.1 Sinteza evaluani

| Client UAT ORASUL CAZANESTI
| Utilizatori desemnati UAT ORASUL CAZANESTI
| Data raportului 15 mai 2019 _ ) B -
Data inspectiei | 13 mai 2019
Data evaluarii | 13 mai 2019
Evaluator autorizat Lescae Stoica, evaluator autorizat EPI, legitimatia 13653
Tip proprietate Proprietate imobiliara compusa teren aferent drumului de

exploatare De 678/3 an suprafatd de 7.219,00 mp, situata in
extravilanul localititii Cazanesti, jud. lalomita

Adresa proprietatii De 678/3":-;)Ztravi_l_an, loc. Cazanesti, jud. lalomita
Amplasare / Cartier | Zona extravilana a orasului Cazanesti, jud. lalomita B
“NCod postal 927065 o
Utilitati edilitare Fira -
| Suprafete ' Teren S$1=7.219,00 m? — din masuritori (7.219,00 m? - din acte)
| Proprietar | S.C. SUINPROD S.A. — societate desfiintata
| Utilizare existents Drum de exploatare -
Plata specifica Terenuri extravilane, agncole de pe raza UAT Cazanesti
Curs de schimb valutar BNR 1 euro =4, 7584 lei
| VALORI ESTIMATE B ] B
"« Valoarea de piata a terenului 3.611 € 17.183 lei |
— Metoda comparatiilor directe
[ VALOAREA DE PIATA ] 3. 611 € | 17.183 Iel ]
| Dreptul de proprietate Deplin (absolut) constituire, dobandit prin lege
\ Scopul evaluarii - | Informarea clientului cu privire la valoarea de plata a bunului |

imobil evaluat pentru expropiere in interes public, conform Legii
nr. 255/2010, art. 3

,.J:garcini inregistrate _ Nu sunt ~]

Observatii speciale e Suprafetele bunului imobil subiect au fost preluate din '
documentele puse la dispozitie de citre client; evaluatorul |
neasuméndu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de

’ ‘ catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazu! in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite
e L a data inspectiei, bunul imobil nu era inscris in carte funciara
a UAT Cazanesti, jud. lalomita.

Analizele si opmule noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele Asociatiei Naglonale a Evaluatorilor
Autorizati din Roméania (Standardele de evaluare a bunurilor
| aflate in vigoare la data evaluarii)

o Valoarea nu este influentat de TVA,

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport i a celorlalte
aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimdrile noastre sunt valori de piat3, conform definitiilor
memnndepepacussmaumlnwhﬂoammdelmlaeaavambiﬁmamaﬁvanzaeamé

] Stan&érde utilizate

|

Cu stim3a,
LESCAE STOICA
Membru titular ANEVARL
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Certificare

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

De asemenea, certificdim 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, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport

de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platid pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favonzeze clientul.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

solicitantului evaluarii 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 aflate in vigoare la data evaluarii”

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor _Codului de etica al profesiei de evaluator
utorizat” si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al

svaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data

evaludrii” in speta SEV 400 ,Verificarea evaluarilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenita cu finantatorul.

Evaluatorul care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) are competenta necesara 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 elabordrii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru fitular al ,ANEVAR?”, are

indeplinite cerintele programului de pregatire profesionala si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

LESCAE STOICA
Membru titular ANEVAR, 13653
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1 CUPRINS
1.1 SINTEZA EVALUARE 2
CERTIFICARE 3
1.2 CUPRINS ..o ccon0m i aossisnassssseasasss Sfiinaminsmnassasesdobisa rassisst s oessos SfRFSBIRE RS et 55 EEHS FHBRYTES 1 BIHNRETIH 1o 1304 vov e nononSE0VE RS it s nnavssunmsmsabisobionnsamomsan e TR om  ian 4
2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII..........c..coocoreeveceeeeeeeeeee e osEREhanngen BT EE e nessanananass )
21 IDENTIRICAREA I COMPETENTA EVALUATORIALIX 5
22 IDENTIICAREA CLIENTULUS SI A UTILIZATORE.OR DESEMNAT) 5
23 SCOPUL EVALUARS 5
24 UTILZAREA EVALUARS: 5
25 IDENTIRCAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARR 5

2.5.1  IDENTIFICARE SUMARA PROPRIETATE IMOBILIARA ..................
2.5.2 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. IDENTIFICARE FIZICA.
25.3 IDENTIFICARE ACTIV. IDENTIFICARE CADASTRALA § FAPTICA
254 INVESTIVE ALE TERTI iN CLADRRLE SUBECT
26 TIPUL VALORE ESTIMATE.
261 Deroary
262 PAATA SPECIFICA
2.6.3 MODALITATI DE PLATA
2.6.4  MONEDA RAPORTULUL........coreveirviviieireersvneseeeecnseasenesesnsenss
2.7 IPOTEZE DE TRANZACTIONARE ......................
28 DATA (DE REFERINTA A) EVALUARS
210 mmmmmﬂcmmevmh

210.1 RESTRICTS DOCUMENTARE. RAPORT DESKTOP.
210.2 INSPECTIA PROPRIETATE
2.11  NATURA §I SURSA INFORMATILOR PE CARE SE BAZEAZJEVALUAREA.

2.11.1 DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE..............ooooeveeeeeeeaeeesos e

212  IPOTEZE §I OTEZE SPECIALE .. — R Y
2121 mmmmwwm
2122 IPOTEZE GOERALE
213  IPOTEZE SPECIALE $ PARTICULARE . g
2.14  RESPONSABILITATEA FATADETERTI..............
2.15  VALABILITATEA RAPORTULUI...............ovn.....
216  CLAUZA DE NEPUBLICARE
217  STAMDARDE UTILIZATE.
2171 DECLARAREA CONFORMITATE EVALUARE cU SEV
217.2 MENTIONARE STANDARDE PARTICULARE UTILIZATE

218 DESCREREA RAPORTULLY

3 PREZENTAREA DATELOR ...t eeeeeeeenaeeenmeranannnrernnaennnsennnrren 10
3.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE 10
311 SmuanaAAcA 10
312 DESCREREAZOMS.......... ... . e e e R e SRV e o R OISOt Lt O 1 [ - e S ettty | |
313 ACCES e e i 12
314 DESCREREA TERMULUL. 12
3.1.5 DeSCREREA CLADIRS 12

3.1.6  DATE SUPLIMENTARE IMOBIL EVALUAT ..........coovuiuvussieesesiesesassesesseeessoe e sses s ee e ee st e et o2 ee e et e e e e oo e s e e e o2 e 2 s es s 12
3.1.6.1 FUNCTIONALITATE: bbb a et ra et s s s s e e s seennnennenereensnnenn 12
3.1.6.2 Accesaa.n'ArEFuuqznezmamu.A 12
3.1.6.3 Dmsrwsama. COMPARTREENTARE 12
3.1.7 STAREA TEHNCA 13
31.8 MENTWM SPECIALE 13
3.2 ANALIZA PIETH BMOBALIARE 13
3.2.1 DEFINIREA PIETE! SPECIFICE ... . . . 13
PN 322 ANALRA CERERIPROBABILE ..........covooeeeoeeeeeee e eeees oo ee oo oo eee st ee oot et oo 13
3.2.3 ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE 13
324 EcsiLsRULPETE 13
4 ANALIZA DATELOR SICONCLUZIL.........ceoeeeeeeeeeeeeeeeoceeeeeecoesss e same e meees e ememme e s s mme s 13

41 CEA MAI BUNA UTILIZARE
42 EVALUAREAR TERENULIN:
4.3 ANALIZA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUL _......cocoveveieiiiercian
4.3.1 REZULTATELE ABORDARILOR APLICATE
4.3.2 OPMIA EVALUATORULLA

5 ANEXE LARAPORT.............coeeeeeunen
51 FoToGRARK
5.2 DOCUMENTE ALE PROPRIETATE
5.3 EXTRASINFORMATHDEPIATA..................
5.4 CALIFICARILE EVALUATORULUI
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluatorul: LESCAE STOICA — evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimatia 13653.
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:

e are competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EP1);

 speta subiect a evaluari nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistentd substantiala din partea altor

specialisti.

Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluéarii 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.

2.2 |Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Singurul utilizator desemnat al prezentei lucrari (in calitatea lui definitd mai jos), utilizator unic fata de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

— UAT ORAS CAZANESTI.
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 decét pentru utilizatori desemnati mai sus.
2.3  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este pentru informarea clientului cu privire la valoarea de piata a bunului imobil evaluat pentru
expropriere in interes public, conform Legii nr. 255/2010, art. 3.

~

-

24 Utilizarea evaluani:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.5 Identificarea bunului imobil supus evaluarii
2.5.1 Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiedclul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tip agricol:

_TEREN AFERENT DRUM DE EXPLOATARE - DE 678/3";
Utilizarea pentru care a fost construit: drum de exploatare;
Utilizarea actuala: drum de exploatare;
Proprietate imobiliara evaluata se compune din:
e Teren — St=7.219,00 mp (in 7.219,00 mp din act) — detinut in proprietate, privata. dobandit prin lege, cota
actuala 1/1.
Adresa proprietate:
o Orasul Cazanesti;
o Jud. lalomita;
o Extravilan.
Proprietatea este identificata juridic prin:
o Bunul imobil nu este inscris in cartea funciara a orasului Cazanesti, jud. lalomita.

0 0 0O

~ © Identificarea bunului imobil s-a facut conform Planului de amplasament si delimitarea imobilului $i a HCL

’

\ Cazanesti nr. 91/21-12-1980.

2.5.2 Dreptul de proprietate evaluate. Identificare fizica

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra bunului imobil ce face obiectul evaluani.
e Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat
cele mentionate).
e Bunul imobil analizal este proprietatea fostei S.C. SUINPROD S.A., falimentata, care are drept deplin
asupra bunului imobil subiect, conform Certificat de atestare a dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037
emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agriculturii si Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-
2019.

! Altul decét cel definit pe parcurs
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ROMANIA
JU_DETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI CAZANESTI
Nr 3o 1c. ol 2019

Caire,
LESCAE STOICA
Evaluator autorizat - Memabru sitular ANEVAR

Prin prezenta vA comunicim ci obiectul evaluBrii este terenul aferent sir. Sperangei.
str. [alomitei 5i DE238, proprietatea fostului SC SUINPROD SA bunuri imobile ce au
preluate in activul patrimonial la data infiinrii acesteia prin divizarea SC COMBIL
CARIAL SA Slobozia 5 care fac parte din suprafaga tatala de 176757,75 mp conform
Certificat de atestare drept de proprietate seria M0O7 nr.2037 emis la data de 25.02.1998
de catre Ministerul Agriculturii §i Alimemagiei.
Pe aceste lerenuri urmeard o se realiza obiective de interes local (constnuctie
infrastructuri de apd uzatd), obiective ce sumt finanqate prin Programul Operational
Infrastructura Mare (POIM). in cadrul “Projectului regional de dezvoltare a infrassructurii
de apd 53 apdi uzatd in aria d¢ opawe a S.C. RAJA SA. Comstanta in perioads 2004-
20207, ~
Terenurile aferente bunurilor mmobile sus-menfionate unmeazd a fi cxprogmate in 4
conditiile art 3 din Legea nr-255/2010 conform cinwia pot fi expropriate aauile imobile
proprieiaic a persoanelor fizice sau persoanelor juridice, cu sau fard scop lucrativ, §ia
oricdiror alte emitagi, precum gi cele aflate in proprietaiee privatd a comunelor, oragelor,
municipiilor §i judetelor, pe care se realireard lucrdrile de atilitase publici de interes

5%
-

nagiondal, judefean §i local,
FRIMAR, SECRETAR,
_Waﬁ MACHITA \f OANCEJ?_;Q&: "IRGET,\

e Bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini, conform declaratiei clientului, in afara fatului ca pe acest se
afla amplast drumul de exploatare De 678/3.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale. valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale

sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Dreptul de proprietate a fost considerat valabil ™\

marketabil si cu acces auto, pietonal si la utilitati asigurate. P

A se vedea si capitolele: Situatia fizica si Ipoteze si ipoteze speciale.

2.5.3 Identificare activ. identificare cadastrala si faptica.

Nu am awvut informatii despre o eventuala diferenta intre scriptic” si faptic®, decat cele constatate la inspectie.

2.5.4 Investitii ale tertilor in cladirile subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

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

2.6 Tipul valorii estimate

2.6.1 Definitii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general ), avand unmatoarea

definitie:

{11 Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si cope ala unde participapty

actioneaza in mod liber: 5 » |

2 Inregistrarea juridica si cadastrald
3 Bunul imobil efectiv regdsit in teren
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— Element considerat a fi indeplinit; o o
— Nu am awvut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate unei .vanzar

fortate™.
2.6.2 Piata specifica
Piata specifica analizatd este cea a terenurilor agricole, amplasate in extravilanul orasului Cazanesti si/sau

localitatilor similare din judetul lalomita.

2.6.3 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si integral.
Se considera ca proprietarul nu-si mai asuma niciun fel de sarcini.

2.6.4 Moneda raportului

Piata specifica mai sus definitd se raporteaza (ca tranzaciii si oferte) este in monedd EURO.
Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este considerat cel mediu al pietei de la data evaludrii, comunicat de
BNR.

2.7 Ipoteze de tranzactionare

Se considera ca este o tranzactie direcia, banii cash, sau echivalent cash.
Nu se vor mai plati de catre proprietar nici un fel de taxa de intermediere catre vreun intermediar.

2.8 Data (de referintd a) evaludrii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelui preturilor corespunzatoare datei de 13 mai 2019, data
7~\a care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii).

’ 2.9 Data emiterii raportului
Data intocmirii raportului este 15 mai 2019.

2.10 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii
Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize
= Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar:
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
& Analiza pietei specifice
« analize specifice preluate din surse de publicitate imobiliara (vanziri, inchirieri proprietati imobiliare etc.);
e analize de piatad publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective eic.
« Inspectia bunului imobil subiect ocazie cu care sau intrepris unmatoarele:
* s-a verificat vizual bunul imobil si comparat cu pianurile avute la dispozitie, iar in analizele si calculul efectiv
au fost preluate suprafetele inscrise in documentele cadastrale puse la dispozitie de catre client/utilizator:
e s-au efectuat fotografii ale bunului atat la exterior cat si la interior.

2.10.1 Restrictii documentare. Raport descriptiv

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului
,-\evaluén'i si / sau a reprezentantilor acestuia.
3 \Raportul este unul de tip explicativ (narativ), cu inspectie.

2.10.2 Inspectia proprietitii

S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat (conform instructiunilor evaluarii) in data de 13 mai 2019. Situatia

imobilului este cea prezentata in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu fotografiile atasate
la raportul de evaluare.

2.10.3 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 evalurii.
Documentatia avuté la dispozitie se considera a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluarii.

2.11 Natura si sursa informatiifor pe care se bazeazi evaluarea

2.11.1 Documente avute la dispozitie
« Documente juridice:
o Hotarare pentru modificarea anexei la Hotararea Consiliului Local nr. 18/30-08-1999 privind aprobarea
inventarului bunurilor apartinand domeniului public al orasului Cazanesti cu modificarile si completarile

ufterioare, nr. 91/21-12-2018.
= Planuri si schite constructii: [

BR SOLUTIONSS ,

Y [ I.-f

o Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, into y

* Prin prisma scopului si destinatarului
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SR.L
= Alte documente:
o Adresa nr. 2703/15-05-2019 si strict cele anexate.
Evaluarea se bazeaza pe datele exirase din documentele puse la dispozitie de client/utilizator si informatide oferite
de acesta. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat, suprafetele considerate ‘in calcule fiind cele
specificate in documentele transmise de catre client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.

2.11.2 Documente / Informatii preiluate din terte surse
# Informatii privind piata specifica:
e Portaluri electronice recunoscule de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
o imobiliare.ro
o olxro
o pub24.ro
¢ lajumatate.ro
o Portaluri efecironice ale agentior imobiliare locale.
Arhiva de lucrdn a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piafa specifica, costuri, devize etc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piafa specificd
& Publicatii si studii de specialitate
e Revista ,VALOAREA (..)” — publicatie periodicd ANEVAR
e Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,market research’)

2.12 Ipoteze si ipoteze speciale ~
2.12.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare /o

Datele fumizate de citre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefind necesara
verificarea lor.

2.12.2 Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale / uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si

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

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

~ DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo unde nu am awut la
dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructillor —a se vedea mentiuni in cadrul jpotezelor speciale”.

~ JURIDIC. Aspeciele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele fumizate de catre solicitant si
au fost prezentate fard a se intreprinde verifican 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 evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu
s-au considerat a exista investitii efectuate de terti, revendicabile. Orice diferente intre situatia fizica luata in
calcul si cea care de fapt” impune invalidarea prezentului raport.

URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare sh
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descris3 si luatd in considerare v
prezentul raport.

STRUCTURA. Nu am realizat o analizi structurala a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parii care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizatd, conform
informatiflor primite de a proprietar / utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor /
constructiilor.

-~ 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 suplimentara pentru stabilirea existentei aitor contaminanti.

METODOLOGIE. Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluan au stat la baza selectani

metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducé

la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valori selectate. Evaluatorul considera ca

presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faplelor ce sunt

disponibile {a data evaluarii.

o ALTE DATE. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut 1a 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 cazijsts
valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluareg 1“‘7’:‘

o]

==l orczentate in rap@rh
: K.‘.'}x sunt aq‘(
* Y r

S Informatii privind oferte vanzari, inchirieri si aktele
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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
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 fard acordul prealabil al evaluatorului;.

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

2.13 Ipoteze speciale si particulare

o Suprafetele bunului imobil subiect au fost preluate din documentele puse la dispozitie de citre client;
evaluatorul neasumandu-si raspunderea pentru datele puse la dispozitie de citre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.14 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 capitoiul aferent.

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

2.15 Valabilitatea raportului

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

Ele sunt valabile numai in ipotezele, ipotezele speciale si alte limitiri exprimate, orice element ce conduce la
eincadrarea in acestea din urma3, impunand actualizarea / reanalizarea lucrarii.

¥rin fructificarea prezentului raport dientul / proprietarul isi insuseste cele mentionate de evaluator ca fiind

declarate de client / proprietar.

2.16 Clauza de nepublicare

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

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele indreptatite (clientul si
destinatarului lucrarii) atrage dupa sine incetarea obiligatiilor contractuale.

Anexele de calcul si cele aferente analizei de piati, alaturi de celelalte anexe (prelucrate si prezentate de citre
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 fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

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

2.17 Standarde utilizate

2.17.1 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data
evaluarii, respectiv raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva Si impartiala, ca
‘evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu pariea care
‘a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarni. detindnd competenta necesara efectuarii
evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.17.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a
bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii
Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipwri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar

® Auditorii si organele de control a entitatii nu sunt considerati terti
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2.18 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la foorma raportului de
evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

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

Forma si continutul raportului au fost convenite cu clientul.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 — Raportare, convenite in prealabil cu solicitantul.

3 PREZENTAREA DATELOR
3.1 Prezentare generald a proprietdtii imobiliare
3.1.1 Situatia fizica
Proprietatea este identificata juridic prin:
& Plan de amplasament si delimitarea a imobilului, sc. 1:5000, intocmit de S.C. SYSCAD SOLUTIONS S.R.L.

ANEXANR. T 3512

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

scara 135000
[T ——— o o W P————
7218 Jud. imfomits. Ome Cazanosti, DE 678/35- EXTRAVILAN __J
[ Nr. Cane Funciam 4 Unitstea Admanistrativ Tertorials (UAT) ~

T LAAT Cazamast| ’

g i |

348280 -4 —4- V%m

_JB000 |
2ears) ¢

—— ——
LA 1] \
A, Erm A - -
- Cowlem &

% - - - eaesiel codosirall.
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3.1.2 Descrierea zonei

DE 678/3, cod postal 927065, loc. Cazinesti, jud. lalomita
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Bunu! imobil evaluat se aflad localizat in partea sud a orasului Cazanesti, zond agricold, amplasat {a distante de
aproximativ 1,50 km de Primarie si serviciile comunitare. Accesul 1a proprietate se realizeaza prin str. lalomitei — la
nord, care face legatura cu principala artera de circulatie — DN 2A, la cca 0,45 km.

Zona periferica cu caracter agricol.

3.1.3 Acces

Accesul auto si pietonal se poate face faci la imobil prin str. Ialomitei.
De asemenea locatia are acces la calea ferata prin statia CFR Cazanesti (cca 2,50 km).
Nu se cunosc restrictii din acest motiv.

3.1.4 Descrierea terenului

Terenul, aferent bunului imobil analizat, in suprafatd de 7.219,00 mp (7.219,00 mp din act) apartine S.C.
SUINPROD S.A,, falimentata, care are drept deplin asupra bunului imobil subiect, conform Certificat de atestare a
dreptului de proprietate seiria MO7 nr. 2037 emis la data de 25-02-1998 de catre Ministerul Agriculturii Si
Alimentatie, amintit in adresa nr. 2703/15-05-2019.
Terenul are o topografie plana si este ocupat de drum si zona de siguranta aferenta.
Terenul nu este imprejmuit.
Terenul se afla in extravilanul localitatii Cazanesti, zona cu categoria de folosinta: arabil.
Indicatorii urbanistici:

- Procent de ocupare a terenului existent — POTexistent = 100%;

- Coefiient de utilizarea a terenului existent — CUTexstent = 1,00.
in scopul evaluari, am considerat ca proprietatea respectd prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte
preveden legale privind activititile pentru care va fi utilizata. ~

3.1.5 Descrierea cladirii si constructiilor R

Date generale
Bunul imobil evaluat se afla amplast in zona extravilana a orasului Cazanesti si este format din urmatoarele dadiri /
constructii:

« Drum de exploatare, drum de tip inferior (rudimentar sau provizoriu), drum de pamant natural cu
urmatoarele caracteristici tehnice:
= Infrastructura’: pamant nestabilizat.
& Suprastructurd® | sistem rutier. pamant nestabilizat.
& Utilitati edilitare: fara.
3.1.6 Date suplimentare imobil evaluat
3.1.6.1 Functionalitate:
e Drum de exploatare, drum public.

3.1.6.2 Accesibilitate functie agricola

# Zona extravilana, arabila.
3.1.6.3 Dimensiuni
Lungimea drumului- 642,00 m.
Latimea transvesala a carosabilului: 2x2,50 m. ~
Léﬂmea acostamentului: 2x0,50 m.
Suprafata construita: 3.852,00 mp.
Zona de siguranta. 2x1.683,50 mp.

3.1.7 Starea tehnica generala
e Drum de exploatare. Starea tehnica a constructiei este satisfacatoare.

NioB&A

3.1.8 Mentiuni speciale

v Suprafetele construita si lungimea au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client.

v Latime transversala a carosabilului si ldtime acostamentului au fost preluate din standardele de specialitate,

v Zona de sigurantd am considerat fiind diferenta dintre suprafata totald a terenului aferent acestuia si
suprafata carosabilului, de o parte si de alta a acestuia.

" Infrastructura drumului mgobeaza totaitatea elementelor constructive care sustin suprastructura, o raoordeaza fa teren si ransmite acestuia
eforturile statice si dinamice preluate de la suprastructura JN  I1EXP1e evauss b Y 1
8 Suprastructura drumului numitd si sistem rutier, cuprinde totalitatea elementelor constructive care alcatuiesc corpul propriu-zis al drumului. Ea
este compusa din mai multe straturi suprapuse, avand compozitii si tehnologii adecvate importantei si destinatiel drumuluiy |
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3.2 Analiza pietei imobiliare®

3.2.1 Definirea pietei specifice

Piata specificd analizata este cea a terenurilor cu potential agricol, situate in zona extravilana a orasului Cazanesti
si/sau in localitati similare din jud. lalomita.

# concurential nedominanta fata de alte zone similare localizate in zone mai favorabile ale judetului lalomita;
= localitate fard sustinere economica deosebita.

3.2.2 Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate nu existd deoarece aceasta, faptic, face parte din domeniul public al
statului, care nu se tranzactioneaza. Dar am asimilat terenul aferent proprietatii analizate terenurilor din imediata
vecinitate care au potential agricol, pentru a putea estima valoarea terenului analizat.
Interesul pentru astfel de proprietati, similare celei analizate, este reprezentat de persoane juridice (mici Si mijlocii
intreprinzatori in agriculturd) care prefera sa achizitioneze terenuri agricole in detrimentul arendarii acestora.
Puterea de cumpdrarea a populatiei si a intreprinzatorilor mici fiind foarte scazuta si accesul la finantare greoi,
fapte ce conduc la un interes ponderat pentru detinere unor astfel de terenuri.
Limitani:

=z Altemnative de CMBU — drum pubilic.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta este similar cererii. Aceasta consta in terenuri similare detinute de proprietari —~ persoane fizice si juridice.
terenurile detinute de persoane fizice sunt folosite, in general, de cétre arendasi si mai putin de catre detinatori.
Sunt oferite, in mod frecvent, spre vanzare sau inchiriere / arendare.

/~Nin anexa este prezentat un exiras din oferta competitiva'®.

’

3.2.4 Echilibrul pietei

Piata specificd manifesta la acest moment un relativ echilibru intre cerere si oferta.

= Ofertele de vanzare variaza n intervalul 4.000=10.0000 €Mha'’ in functie de suprafati, grad de comasare,
calitatea solului, sisteme de irigatii, s.a.m.d;

Ofertele de inchirierefarendare nu s-au identificat in aria de piata analizata.

Analiza de piata reliefeaza preturile pentru terenuri, in zond, intre 0,45+0,50 euro/mp.

Din informatiile primite de la proprietar si de la inetermediarii din zona, astfel de terenuri au fost tranzactionate
in mod constant in uitimii ani. Imobilele similare expuse pe piata specifica locala sunt suficiente si relevante
pentru se formula o opinie pertinenta si credibila asupra valorii imobilului subiect.

KN K

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZH

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile, care va constitui baza de analiza a proprietdti si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii ca
fiind “utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere

/~egal, fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus

4

evaluani”.

Aplicand secvential unmatoarele criterii, consideram ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitari de utilizare ale proprietatilor. in scopul
evaluarii, am considerat ca proprietatea se inscrie in prevederile legale urbanistice privind utilizarea intr-o zona
preponderent agricold. In consecinta, consideram ca proprietatea poate avea o utilizare exclusiv agricola — pentru
terenul considerat liber si drum public pentru proprietatea construita.

2) Fizic posibil — prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau spori
potentialul de generare a veniturilor. Configuratia generald a proprietatii, ocalizarea, vecinatatile permit utilizarea
agricola. In consecinta, proprietatea poate avea doar utilizare agricold — pentru terenul considerat liber si drum
public pentru proprietatea construita.

3) Fezabil financiar — se presupune ca utilizarea proprietatii va genera un rezultat pozitiv economic, va fi fezabila
financiar.

° Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare si/sau
fnchiriere.

Participantii de pe aceast3 piata schimbd, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente. din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar produceri lui si este dificd sd se
prevmonezeyecscomponamemylawdornele inaoeasﬁsfuaue evalua(onbimteaﬂiale:maoéhenwﬂvaﬂa Mies'mteracuunea

participantior pe piat3. in m3sura in care ei raspund caracteristiclor particulare ale proprietdts im« i memielor externe ce afectegzi
1% pe pfata imobiliar3, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild .-7'- P 3 W, /a diferite preg
pe o piatd dat3, intr-o anumit3 perioad3 de timp. Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate |3/ BYwel s/ un angnyi

loc indic& gradul de raritate a acestui tip de proprietate. [
! Suprafata de teren agnicol mdsuratd de regul3 In hectare — ha.
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4) Maxim productivd — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea critesilor mai sus mentionate,
consideram c3 numai o utilizare agricold poate avea un rezultat economic pozifiv, avand in vedere specificul
terenului analizat.

in concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditile actuale ale pietei, precum si
caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecinatati), consideram cd cea mai buna utilizare este cea
agricola pentru terenul considerat liber si drum public pentru proprietatea construita.

4.2 Evaluarea terenului:

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor de evaluare a
bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii (SEV 230), respectiv: comparalia vanzarilor, parcelarea si dezvoltarea,
repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduald a terenului $i capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dintre
acestea cea mai relevanta este comparafia vanzanior.

in cazul de fatd avand in vedere ca terenul este concesionat estimarea valoni terenului liber am facut-o in
comtextul pietii prin analiza ofertelor si tranzadtiilor.

in uttimii ani la nivelul orasul Cazanesti s-au inregistrat foarte putine tranzactii cu parcele de teren, acestea
avand loc, in mod frecvent, intre persoane fizice. Preturile au fost cuprinse in plaja 0,40+0,50 Euro/m?.

Ofertele in zona analizata sunt cuprinse intre 0,40+0,50 Euro/m’. Marja de negociere este situata intre 2+5%
pentru terenurile expuse la vanzare pe piata libera si oferte fereme pentru terenurile vandute citre preemtori (de
regula arendasii sau vecinii). Pretul mediu al zonei este de 0,45 Euro/n?’.

4.2.1. Metoda comparatiei directe a vanzarilor
Metoda prin comparatia vanzarilor reprezinti o analiza prin care, valoarea de piata este estimata prin compararea

pmptietégiiimobiliarewmoniaéﬁsinﬁlaemmaufostmcemmmme,sumﬂopusepemuvémeoﬁwmﬁ

contractate.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe criterii calitative £
analiza comparatiilor relative.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, in care, doud sau mai muite oferte de vanzare sau
tranzactii pentru proprietati imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre
dimensiunea unei singure coreclii, ce se referd la o singurd caracteristicd. Pentru aplicarea acestei tehnici,
evaluatorul analizeaza vanzarle (ofertele de vanzare) comparabile, pentru a determina daca acestea au
caracteristici inferioare, superioare sau egale fati de proprietatea evaluata.

Metoda se bazeazi pe informatii privind oferte de vanzare si tranzaciii de proprietati imobiliare comparabile cu
proprietatea analizata. Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile fumizate de agentii imobiliare, site-uri web
specializate, ziarele locale, care prezinta informatji privind oferte de proprietati imobikiare similare in zona analizata.

Prezentarea comparabilelor:

Comparabila T1
Sursa: htips:/fprimariacazanestil.ro/primaria_cazanesti-categoria-
procedura _privind_varEmea_cmpaarea_teremﬁlor_ag’Me_sinate_in_exlraviain_corfw_legea_17_2014_<bamem&12
'i Judelulftocalitatea IALOMITAICAZANESTI 1 Nr. unic de Tnregistrare af olortoiﬂde_-

——— e e : STy, | wvanrara din Registvrul de evidornti
! _ i
| Primarta ORASULLY CAZANEST] | Nr. . ZZ ain 22 1 CF. 1. 02>
i = S R - i ——— ~
OFERTA DE VANZARE TEREN ’oa
1.{Y) Subsemnatul/Subaeninala RADULESCU IOAN,CNP . wand
adreso de comunicare Tn: locafitateas BUCURESTA, str. nr. bt LSC. , et ap. .
judetuifsectorul 4 tara ROMANIA, codul pagtal .........._._ . _...., egnail
..... [ R (- | USSP EP P
vand teren agricol situat in extravian, in suprafatd do 00,2222 (ha), Ia pratud de 20.000,.00
{(douazecimibleifha) -
Condi#iille de vanzare sunt urMmatocarete: PROMISIUNE VANZARE MIRACOM SRL
Date privind idenlificarea torenului:
T ] ll-r’_:‘.?n‘ﬁn‘d ;—!K il ams—n' vt et ln'nat--ului i S =
s 3 sragn T==w 1 — o = 1 e = e — e
| srecilicano | Sraguw ]-—:ES" = g,—'gg’é‘ji%j = CTatogoria de Obs. i
[ Contunal - = F ] g g 2 == = fotosrMa3)
| Judequl =3 - = II - {3 ‘ ‘
| &= completeaz > | CAZANESTI | 8.2223 'n_'?_,'i 73 21813 SEoia | 51 Arabil
| de clte | | |
| anee | L | |
SN [ . 4 B I
1 Erinsrres) J A b g h -2 { S o) ! > | - i l
L — = 1 PSP Cr —a i o= | A —— | ——,. | il 3
Cunoscand cé falsul Tn declaratil se pedepsoeste conform Legll nr. 286/2009 privind
Codul ponal. cu madificarile si completario vilternocare. declar c datele sunl reale, corecte si
compicete. N
vanziator/dmputemicit. \ A
RADULESCU 10OAN/CONSTA N ADRIANA | 4
{nurnele si prenumsle In clary | L1
Semuratura | .. : B2 e . - l /
| o 2= ] < g G

Pret ferm: 20.000 lei/ha sau 4.203 €/ha.
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Comparabila T2
Sursa: hiips/fprmariacazanestil .ro/primaria_cazanesti-categoria-
procedura_privind_vanzarea_cumpararea_terenurilor_agricole_situate in_extravilanin_confcu_legea_17_2014_documente-12

unic ode Inreglatrers al ofartes doe vanzarna
divs Registrol de wﬁuenu

Judetuifiosa litatea |AL_C:IMITAH:AZANE3TI L
Primidria ORASULL CAzAMEs'r'!

OFERTA DE VAMZIARE TEREM
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= . Mr i FAERCRER St | INPRE ST eRg - | et | .-
-r N . " ;Lﬁqummm N ﬁ"-* 44- .' i . Cosciul porstal T
- rriEh L [ T ——— RS e
d T 1 =) " r
B Y {‘ {:‘: .-'SJ;'K:‘:_‘H‘:::!E L v-d.ra'vllan in x:.—fan‘ d-—.- <, B =3 (hay. o Pprepul da

3 en § b =
Cora. '“'ﬂ' de vaAnzars sum rrnﬂoarob (=Y .-.'.:?-ﬂ-"-'.l-‘-'t--.z—f- Fw Prermairnae et et —
5 < ——— : z™ =

Oata osriwvino idamntficarea broralbui Rl B = S - B -t B

INFOR MBLE prrviid S iaesmesnad rorea bl ) -

S Micae TS — = = [ = I
e B Z E - =B —Categoyia da roe
Comunesd -3§> 3 g EX E ﬂ §_ = g g et 2 5 fuloninga3y
Aol - - 8 - EE - =1
Las |
= o428 = = e ) = o
[EEE T F T r <, Ol 5 A 2 O 2eFes| s34 | % ey T |
e B |‘ P — ' — ) A -
i SANT RIS i 1
fariacet = _iL == = d
rraviliried H I |
i _— =4
Cunoacind ca faiswu In geciasrats se padepselie conform Legh nr. 2DG/2Z0090 prrraret
Cadul prial. cu avodiicanis gi completSrilte ulbterioarne, declar cX ¢ SUnNC ¢ . oSk Si
coimalels

VaAns At firn e rmich
Ry l::a,;..;; "r_"_;_““_‘__ o
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Dara

Pret ferm: 24. 000 lei/ha sau 5.044 €/ha.

Comparabila T3
Sursa: https//primariacazanestiil.rofprimaria_cazanesti-categofia-
procedura_privind_vanzarea cumpararea | tetemrilor -~ agricole_sifuate_in_exiravilanin_confcu_legea_17_2014_documente-12
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werha (gouazecl =i vnu M leha)
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et =y

Oate prvvirect ices1bHSCarea Wananualul:

avnd adress e COMUrecans Tre
juds[ul I.Ilov caodulpostal . .. . ... . .. ©C

Irdormats oo 8 amplassrs ervas 'c rerv i l

Specificanc COragu 5:3 o> I = = g = ’;:a; T = [‘ '__é = Categona de Ol

Comuna’ = = § B, i Z . Flosin]a3:

& . s g4

Judeaiul = .= = 3

<™ ]
se T ' 1,00 | 23a3= [=Z14az2=z [ s3/a | 26 arabil
rampisisaYs
o ey 1 = 1 = z i = T - =k

0.25 21437 214937 SOo92 =2- 3 aral>i

[ CAZAPESTY | T e B N ] =0 helf?
“Warilicat = — = - N——
Erirnsr we-a ) K“ ~3 > o ~- o |

Cunoscand c falsul in declamti se padepsesie conform Legii nr XBG2009 privind
Codul panal, cu modificiiile s completarile uleriosre, daclar ca

datele sunt reale, corecte 5
cormphets.

vanzétorfhnpulesriciy

STROE RADA prin MATE! ANDRA GEORGLARNA
(nurrele i prenumsala In clary

Do 25, 204D
Pret ferm: 21.000 lei/ha sau 4.413 €/ha.
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S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina dacé acestea au caracteristici inferioare, superioare
sau similare fatd de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata
sunt influentate in principal de amplasamentul in zona, suprafafa terenului, echipare edilitara. CMBU, etc.

Din analiza tranzadiiilor / ofertelor de proprietati imobiliare comparabile situate in zona Analizata, preturile de
oferta, ce includ si 0 marja de negociere de 2=5%, funciie de disponibifitatea ofertantului de a astepta un timp mai
indelungat sau mai scurt pand la momentul tranzactiei, variaza intre 0,42 €m? si 0,50 €m?, funclie de
amplasamentul in zon&, suprafata de teren aferentd imobilului, dotarile edilitare si accesul la caile de transport. De
remarcat ca proprietatile oferite spre vanzare cét si cele tranzactionate pana in prezent sunt compuse din suprafete

de teren relativ mici.

Aplicarea metodei comparatiilor directe — analiza pe perechi de date pentru proprietatea analizata este prezentati

in Anexa nr. 1:

EVALUARE TEREN - METODA COMPARATIE!I DIRECTE

e Suprafata teren: 7.219 m? - extravilan;

¢ Adresa proprietatii: De 678/3. loc. Cazanesti, jud. ialomita;

 Proprietarr UAT ORASUL CAZANESTI;

e Zona periferica cu utilitati edilitare: drum de pamant.
Din datele culese am selectionat urmatoarele proprietati comparabile tranzactionate/ofertate, prezentate mai

]OS §| pe baza carora a fost intocmita grlla de plata - Anexa nr. 1

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE TEREN LIBER

| Sublect ' Compaab:la Compgab:la | Comparm abila
| SUPRAFATA [mp] B ]| 7.219 | 2222 - '9"6'1”2'|_"' 12. socﬁ S,
PRET OFERTA / VANZARE [€/mp] 1 il 042 0,50 | 044
- TIPUL CQ_MEAEA@_ILEI (tranzactie / oferta) - .~ ofetaferma  oferta ferma i oferla ferma |
 DREPT DE PROPRIETATETRANSMIS | deplin | deplin | deplin deplin
| CONDITII DE FINANTARE lI numerar 1 ) numerar ] numerar numerar

i

| CONDITII DE VANZARE

' CHELTUIELI EFECTUATE IMEDIAT DUPA |

| nepartmltoare nepartlmtoare | nepartinitoare | nepartinitoare '

VANZARE nu este cazul | nu este cazul = nu este cazul nu este cazul
'CONDITII DE PIATA curente | curente curente N curente :
’ ? oras ‘ oras ' oras | oras |
LOCALIZARE | Cazanesti, Cazanesti, Cazanesti, | Cazanestl,
exiravilan exiravilan exiravilan exiravilan
SUPRAFATA [mp] 1219 2222 9014 12,500
GRAD DE COMASARE ~ nivell “nivel | nivel | nivel |
’ T_OPOGRAFIE/ RELIEF $_éé K ses ses ses
CLASA DE CALITATE f i ? Il _ o Il
UTILITATI (sistem de irigare) | nu . nu nu
ZONARE (utilizareaterenulu) | agricola ‘agricola | agricola agricold | =\
| EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE |
e ELEMENTE DE COMPARATIE - TERENOR] COMPATADE =
Crt. SUBIECT Comp. T1 Comp TZ Comp. T3
o] S — 3 B A e
J Suprafata (mp) 7.219 2.222 E 9.014 12.500
' 0 | Pret oferti/vanzare (Euro/mp) ? ' o/ 1 0
' TIPUL COMPARABILEI {tranzactie / o ‘
ofeta) | ofertd ferma  ofertd fermd | _oferta ferma
[ IMar]adenegocleredmplataspeCIﬁca% L 0% | 0% | 0% |
|| Cuantum ajustare (Euro/mp) | o0 | o000 1 oo
PRETEE TR DE 1T e /.00 | 000
| (Euro/mp) _ . 0,42 0,50 0,44
Elemente specifice tranzactiei
1 | DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS | depiin _ deplin deplin deplin

Cuamum a;ustare %)
¢ Cuanium ajustare \Euroxmp,

[ PRET AJUSTAT (Euro/mp)
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2 | CHELTUIEL]I EFECTUATE IMEDIAT

nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

DUPA VANZARE
. Cuantumajustare (%) | 0% 0% 0%
|| Cuantum ajustare (Euro/mp) I .00 | o000 | 000
' PRET AJUSTAT (Euro/mp) * ’ 0,00 ' 0,00 ' 0,00 '
3 | CONDITII DE FINANTARE ___Mumerar | numerar | numerar | numerar
. Cuantum ajustare (%) U | ORI W 17, . S~ 1, T S~ 0%
|| Cuantum ajustare (Euro/mp) e jo..000 | 000 | 000 |
| | PRET AJUSTAT (Euro/mp) =: ; 0,42 0,50 0,44 !
4 CONDITIDE VANZARE ~__ nepartinitoare = nepartinitoare  nepartinitoare  nepartinitoare
~ Cuantum ajustare (%) 0% : 0% 0%
Cuantum ajustare (Buro/mp) | 000 | 000 | 000
5 | PRET AJUSTAT (Euro/mp) I | 0,42 i 0,50 ! 0,44 |
5 CONDITHDEPIATA | curente | curente | curente | curente |
. Cuantum ajustare (%) SR | W—— F—— 0% | L S W, Y.
Cuantum ajustare (Euro/mp) | ... 000 | 600 000
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) i . 042 i 0,50 | 044
| 6 | ! oras ‘ oras i oras ' oras
LOCALIZARE Cazanesli, = Cazanesti = Cazanesti, = Cazanesti,
2. | extravilan  extravilan | extravilan | exravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
|| Cuantum ajustare (Euro/mp) I o000 000 | 000 |
- | PRET AJUSTAT (Euro/mp) ' ' 0,42 ' 0,50 0.44 '
Elemente specifice proprietatii
7  SUPRAFATA [mp] 7.219 2222 9014 | 12500
| | Cuantum ajustare; 463%/10.000mp | | 232% | -0,83% -2,45%
|| Cuantum ajustare (Buro/mp) | | 0010 | -0004 \ _____ 0011 |
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 0,43 0.50 0,43
8 GRAD DE COMASARE . mivel) | nivell = nivell  nivell
 Cuantum ajustare (%) : . 0% ____|.....0% ... 0%
| [Cumtumaustare @uroimp) | [ e | om0 |
' | PRET AJUSTAT (Euro/mp) - . 043 0,50 043 |
9 TOPOGRAFIE / RELIEF ses ses ses ses
_ Cuantum ajustare (%) ' 0% 0% 0%
.| Valoare ajustare (Euro/mp) | | | 000 | 000 000
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) ' . 043 | 050 . 043 |
10 ' CLASA DE CALITATE ' i i I ' T
e e T o
Cuantum ajustare (Euro/mp) | 000 000 000
[ | PRET AJUSTAT (Euro/mp) | ; 0,43 - 0,50 | 0,43 |
| 11 | UTILITATI (sistem de irigare) [ nu T A TR . T
_ Cuantum ajustare (%) N | SO— _16% | 0% L 16%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.07 0,00 0,07
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) | | 050 | 050 | 050
| 12 || ZONARE (utilizarea tecenulul),....... |__agricold | agricold | agricold | agricold
Valoare ajustare: 0,03%/m |
- Cuantum ajustare (Euro/mp)
PRET AJUSTAT FINAL (Euro/mp)
| Ajustarea totald bruta absolutd (Euro) | i

 Ajustarea totald bruta procentuala (%)
 Numér ajustai
| Ajustarea bruti cea mai mica s-a efectuat la comparabila: |

 VALOAREAPROPUSA(Ewro/mp) | 050 |
| Valoare de piatd propusé (Euro) 3.611

' Valoare de piata propusa (Lei) 17.182
Curs valutar la data evaluarii: 1euro = |  4,7584 lei
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S-au facut urmatoarele ajustan:

1) pentru drepturile de proprietate nu se impun ajustari deoarece drepturile transmise sunt similare atat pentru
bunul imobil evaluat cat si pentru comparabile — .drept deplin™;

2) pentru cheltuieli efectuate imediat dupa vanzare: nu este cazul;

3) pentru conditii de finantare nu se impun ajustan deoarece tranzactile se considera facute _numerar” atat
pentru bunul imobil evaluat cat si pentru comparabile;

4) pentru conditile de vanzare nu se impun ajustadri deoarece bunul imobil evaluat are aceleasi conditii de
vanzare _nepartinitoare” ca si comparabilele analizate;

5) pentru conditiile pietei nu s-au aplicat ajustan deoarece atit comparabilele care sunt oferte cat si bunul imobil
evaluat se considera tranzactionabile la data evaluarii;

6) pentru localizare-orientare nu s-a efectuat ajustari deoarece comparabilele ca si bunul imobil subiect sunt
situate in zone similare in cadrul UAT Cazanesti;

7) pentru caracteristicile fizice — suprafatd, s-au efectuat ajustari pozitive/negative pentru toate comparabilele
care au suprafete mai mari/mai mici fatd de bunul imobil subiect, deoarece piata imobiliard locala face
diferentieri de pret in plus pentru terenuri cu suprafatd mai mare fata de terenurile cu suprfete mai mic.
Ajustarea a rezultat din compararea terenurifor T1 si T3: (0,44 €/m~ — 0,42 €m°) : 0.42 €/m” x 100 : (12.500

—2.222 m?) : 10.000 = 4,63%/10.000 m?, astfel pentru:
- comparabila 1: 4,63%/10.000 m? x (7.219 m?- 2.222 m?) : 10.000 = +2,32% x 0,42 €/m? = +0,010 €/m?;
— comparabila 2: 4,63%/10.000 m? x (7.219 m?-9.014 m?) : 10.000 = -0,83% x 0,50 €/m? = -0,004 €/m2;
— comparabila 3: 4,63%/10.000 m? x (7.219 m?-12.500 m?) : 10.000 = -2,45% x 0,44 €/m? = -0,011 €mZ;

8) pentru grad de comasare, nu s-au efectuat ajustari deoarece comparabilele au acelasi grad de comasare —
Lnivel I” ca si bunul imobil de evaluat;

9) pentru topografie / relief nu s-au efectuat ajustari deoarece atat proprietatea de evaluat cat si comparabileles~,
au aceiasi topografie / relief — ses”; A

10) pentru clasa de calitate a solului nu s-au facut ajustari deoarece atat comparabilele cat si bunul imobil evaluat
au soluri de ,calitate — clasa II";

11) pentru utilitati (sistem de ingatii) nu s-au facut ajustan deoarece comparabilele si bunul imobil subiect nu
dispun de ,sisteme de irigatii”;

12) pentru zonare (utilizarea terenului) nu s-au facut ajustari deoare ce comparabilele au utilizarea ,agricold”
similara cu cea a bunului imobil de evaluat — pentru terenul considerat liber.

Rezuliatele obtinute in urma analizei comparative succesive si a ajustarilor impuse de diferentieri, arata ci cea
mai apropiata de proprietatea de evaiuat este comparabila T2, cu ajustarea totala procentuala brutd cea mai mica,
respectiv 0,83%, fapt ce justifica alegerea pretului unitar de 0,50 €/m? pentru terenul evaluat.

Astfel, cu valabilitate la data evaluarii, 13 mai 2019, valoarea de piata a terenului analizat cu suprafata de 7.219
m?, situt la adresa din De 678/3, loc. Cazinesti, jud. lalomita, este:

[VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 3.611 EURO, sau 17.183 LEI

| VALOAREA NU CONTINET.V.A!

4.3 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.3.1 Rezufltatele abordarilor aplicate

Au fost aplicata abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe, pentru care am avut la dispozitie
informatii suficiente si relevante si pentru faptut ca astfe! de bunun imobile mai degraba se vind decat se mchmazaf\
pe piata imobiliard specifica.

Prezentarea rezultatelor:
e Valoarea terenului — Metoda comparatiilor directe: 3.611 EURO

4.3.2 Opinia evaluatorului

Selectarea valorii finale a fost efectuatd in conformitate cu criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea;
precizia; cantitatea si calitatea informatiilor.

Pentru estimarea valorii de piatd a bunului imobil analizat - TEREN AFERENT DRUM DE EXPLOATARE - DE
678/3 cu suprafata de 7.219 mp, situat in De 678/3, nr. cad. 20022, loc. Cazanesti, jud. lalomita, am ales Abordarea
prin piata — Metoda comparatiilor directe ca fiind cea mai relevanta in acest caz. Am avut in vedere faptul ci
astfel de proprietati se oferteaza pe piata libera la vanzare, in mod frcvent si mai rar se inchiriaza. Avand in vedere
cantitatea si calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si
ipotezelor limitative expuse in prezentul raport de evaluare. evaluatorul opineaza ci valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data evaluarii (conform datelor puse la dispozitie de
catre client), este:

Vp = 3.611 euro, sau 17.183 lei

Note:
1

2 Valoarea estimata nu include TVA

3. Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speq
aspecte legate de risc, prezerntate pe parcurs; Estimdrile noastre sullie
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mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limilarea a vandabilitaii cum ar fi vanzarea
forfatad.

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor aflate in vigoare la data evaluarii”

5 Anexe la raport

5.1 Fotografii

5.2 Documente care au stat la baza evaluarii
5.3 Extrase informatii de piata

5.4 Calificdrile evaluatorului
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5.2. Documente care au stat Ia baza evaludrii

ROMANIA i ek
JUDETUL IALOMITA
CONSIEILE LOCHE

AL ORASTLUT CAZANESTY 7

HOTARARE
peatre modifirnres suexd Lo Hetlrires Consiliuli Local nr.13/30.08. 1999 privind
aprebared inventurulni bonariler Aparfinisd domeninbnl public al orapuls Cliskecyti,
cu modificirie 3i completirile uiterioare

Consilial Local = arzpobuj Claknsgt, jolopl Talemip, iowad i podings adines din
datz de 7) DFCEMBRIE 2018,

Avind in vedere cxpumerea de motive a Primarulni oraqubhs Clrinegti nr.6845 din
10122018,

Exammind:

- reportul or 6877 din 11 122018,

-pﬁvndmlcﬂn&imthu]uLm:lmlmﬂl]m;nvmdapMmﬂm
mmwmwdmwmmim
ulécTaoare;

- repovtnl Compc penmu wotrvilfi o0- 6 ¥ & ey
public §i privat, smenajarca teditorinlui si mbanlmwlwllmi,pruupnmcdmlm nr.6946 din
14.12.2018;

I conformitate cu:
- provederilc a1115-126 din Legea administratici pablice locsle or. 2152001,
republicatl, cu modi ficicile 5i compictitrile alverioane;
srevedernilc w3 alin(4) g mn 2] &m Leges ar 213/ 992 privind proprictecs publict si
regimul jundic ol aceaeiy, co modilicinde § completink uborisare;

MHMNGINWMMMW'HMM proby N doliong
pontry intocmirea inventarohii bunurilor carc alciuiesc domemiul publlc al mlrmneim-
oragelar, mumicipiilor §i judegeior;

- derile Hodwinii G bui o, 13532001 privind stctwrea domeniului publx af
Judqulm.pemmw& samicipiilor, ongokor ¢i comunclor din judetof Istomita

- prevederile Hotarani Governules ne 2] 392004 privind aprobarca Catalogului privind

cheifbonen § dorstel: novmale de funcfionsre 3 mijlacelor M
- prevedesie w4 wlm (1) din Logse ap. 23072006 8 sarvicids &= ihumie guiblic, oo

b CArko

ArtiiL (1) Premnia botirdre va fi adosi ba imdepFini

§i de L de de specislitete clromn e va fi
.

@ Ad: la otint poblicd sc va facc poa afisare la scliv] Primivici omgului

c i $i pe site-ol anstigatiei ’

de Pri
cath pwin grig

mod: fickrile §i completfnile aiteripars FRESEDINTE DE SEDINTA, CON EIELL\S:M?\EAIA
In emeiv) antdS alin(l) din 21512003 ublice focale, 2 A ARRAARY:-
rqubhuﬂ,cnmoduﬁdrﬂcﬂmphhl:guhme," ? niminE Sgﬂl}\vﬂﬁ? 3 0":“:}"-6"0'&6“‘
1 LAY i el \ e
e o PR P /
HOTARASTE: o /
Artl Pozigis or £.2, 1.04 5 | 37, Sevgemea [ Burwei imeblle™ din anexe le Hoednes .
Consilisind Loca! Chzfoest’ o 1850 18,1999 sc modific] podiival amexs Br.1-3 caec (e porte
integrantd din prezenta hotirdre. }} Ny, 91 -
ArtIL Tncepdnd cu data presente hotirir, pozifile ar. 1.2, 114 5 1,34 din anexa W s
Hotirirea Consiliului Local nr.1 422,02 2018 se abrogi g . - oo et
JUDETUL IALOMITA N |
mmnomsu.umzmn ; Anexam.3
ia Hotardrea nr 91 din 21.12 2018
INVENTARUL
BUNURILOR CARE APARTIN DOMENSULLN PUBLIC AL ORASULU CAZANESTY
NR CODUL DE DENUMIREA ELEMENTELE AMR DOBAMOWE  WALOAREL OE SITUATIA ]
CRT. QLASIFICARE BUNULK DE {DENTIACARE SAU OURA CAZ, IWDTIR JURDICA 79
AR ACTUALA
FOUDETR. 12
o] 1 1] 2 | 3 [+ 1 5 1 &
| BUNURI INOBILE
| Dyum de exploatare din pamant, situat in extravilanel | |
137 ! 1372 DE 678/3 tocalititii avand cu o suprafai de 7.219 mp. Lungime 1980 0G ar.43/1997
{ medie = 642 ml ¥
PRESEDINTE DE SEDINTA, COMTRASEMNEAZA,
SHRETAR,
OAN A
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ROMANA

Consiiud locol of comunei Cazanesy/ .

Avind i vades-

-ML@MZWMWM' ¢ 3 mgimul

i of. e .
mwrdmmmmnwmm

core alcdruiesc damenid oublic ol comunsiar. araselor, muniaeitor & jdetelar

oo i .2 g ’ i
Exmindng

799¢ of Comssiev specaie permry:
dedtaese  domenid  pubbc o

- mopamd of owiore v jrg an 3002 199¢ of Comesie:
ALt e g A loomirisatie publcd = jurdics)
in femerd an28 ofin 2 din legea prd9nSeT prmang odministraic

HOTARASTE
ArefSe susaste imventand bunuritor core alcliviesc damendl pupic ¢
COMUNEY CRSAMESTY corfOrm anexer core i 7 G ¥
a y 5 e pole FRegronts o

MJW@NW&&MW@MW:&

i
3
i
5
3

FAIN FOTARAAEA WY 13 DN 3E 30 N4

IRSh R TARUL ) S INURLDR CARE 2L Ca [T

DICAE NILY, FUE Ay COMLE CANERY)

Att.l Consifudll local v ackuce ko Tdsplive predanie g
Ao ey . 4
23
3¢
-
3%
Nr__if § g
et :
ANEXANR 1 35 b regusanens |
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
scare TSRO0
|y pe— = [
] 215 | . redomita, Oraa Cazanesti, OE 6783 EXTRAVILAN
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI CAZANESTI
N2 1T, o0 W9

Cire,
LESCAE STOICA
Evaluator seterizas - Mensbra dsular ANEVAR

Prin prezenta vi comunicim c2 obiectul evalubeii este tereaul aferent str. Sperangei.
ar. [zlomitel 5i DE238, proprictaia fostnléi SC SUINPROD SA banui imobile ce au
preluate in activul patrimonial la data infiinjarii acesteia prin divizarea $C COMBIL
CARIAL SA Shboris 7 care fac pane die suprafan o de 176757,75 mp confosm
Cemifica de atestave drept e proprictate seria MOT o 2037 emis lu dote de 25.02.1998
de citre Ministerul Agriculturii §i Alimentagici.

Pe aceste lerenuri urmeazd s se realiza obiactive de interes local (constnucsie
nfrasiructerd de apd wzacd), obiective ce sunt firan(aic prin Programd Operational
infrastructura Mare (POIM). fn cadrul “Profectului regional de dezvoltae a infraswucturii
de apd 5 and uratd in arie de operae 2 SC. RAJA 5.4, Connlens in parioada 2014-
2000

Terenurile alerense bumsnlor moinic sus-menfionsic wmazd a i cxpropriate in
conditiile art 3 din | egea ne 2552010 conform ciruin pot ff expropriate bamurile imabile
proprizisie a porsoanelor (izice sau persoaneior juridice, cu sap Jiird scop Incrativ, 5ia
oriciror alte entitiyl, precem i cele aflaie in propricosea privani a comenelor, oragelor,
mnmicipiilor 5i judetelor. pe cave se reafizeazs lucrdrile de wilitate publica de interes
i judepesn 5 inval

SECRETAR,

_ 7
OMMCEA‘GTGEI' A
.

PRRIAR,
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5.3. Extrase informatii de piata
Sursa: hiip-//www daijil.ro/doc/oferte%202019/oferta%20aprilie2019.htmi

OFERTE VANZARE TERENURI SITUATE iN EXTRAVILAN CONFORM LEGH 1772014
APRILIE 2019
| SUPRAFATA PRET VALOARE
DaTa o Bneeg. WU f FOCALTUNEER HA- A EMHA- TOTALA
| 15 23236 | DIUAATRL MEQARA CAZANEST BTS00 23,0 20,125 0
30.04 2019
- A | R . 7~
|15 737 ATANASIU AURFL CAZANESTI 1.50000 26670 4000500|
 30.04 2019
| 15- 23238 BALAN GHEORGHE CAZANESTI 100000 18000 1800000
30.04 2019
15- | 23238 GHEORGHE MARIA CAZANESTI 025600 18,000 4.608.00
30042019 | '
I - T
[11- 2796 POSTELNICU VICTORIA é CAZANESTI 025000 24,000 €,000 DD
| 2032m8 | :
1- 22797 MANEA VALENTIN DANIEL CAZANESTI 0.25000 24,000 6,000.00
2032019 i
1- 22798 FLORESCU VALERICA CAZANESTI 0.50000 24000 12,00000
2032019
M"- s HUTU VIOICA CAZANESTI 053000 24,000 12,000.00
| 22.03.2019
0i- a2 SC AGRI TERENURI SA CAZANEST! 1.29000 46393 5084697
08 02 2019
| m- 2103 SC AGRI TERENURE SA CAZANESTI 2 52000 46,303 116,910.36 /
| 08.02 2019 '
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o1- praki:] | GAVREA GEORGETA . cazamesT) 1.70000 20,000 3400000
06 02 2019 |
01- 22179 GAVREA GEORGETA CAZANEST1 D.65000 20,000 13,000.00
DE .02 2M9 |
26- | 2013 ANASTASE FROFTEIA CAZANESTI 1.68790 23,500 39,665 65
31.01.2019
26 rma ANASTASE FILOFTELA CAZANESTI 0 46210 73,500 : 10,859.35
31.01.2049 |

15 23220 STEFAN ION MUNTENI BUZAU G 88000 25,000 24,500 00
30.04 2019
15 3224 DICU FLOAREA MUNTEN BUZAU 0.97000 25,000 24.250.00
30.04 2019
15- nr2 ANDRE] ANA MUNTEN BUZAL 0.36000 25,000 24,500 00
30.04 2019
- —

15 23223 DOBRE VIORICA MUNTENI BUZAU 0.96000 25,000 24,500.00
30.04 2019

L .
15- 23224 MIHAI CEA STELIANA MUNTEM BUZAL 096000 1 25,000 24,500 00
30.04 2099
15 23225 STEFAN MtHAI MUNTEN BUZAU | 0.98000 25,000 24,500.00
30.04.2019 1
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