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obiectivd si impartiald, ca evaluator independent, fird a avea nicio legaturd sau implicare importanta cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea avanand competenta necesara efectuarii
evaluarii, declar conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020.



Raport de evaluare bunuri imobiliare-CASA AGRONOMULUI ZEEA -(
(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent St=1719 mp) localitatea FACAENI , jud IALOMITA

1.1 Sinteza evaluérii

Evaluator ION LAZAR ELENA

Legitimatie ANEVAR 13348

Parafa nr. 13348 -valahila 2021

Firma PF ION LAZAR ELENA

Client UAT FACAENI , JUD IALOMITA

Adresa evaluatorului

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

Utilizatori desemnati

UAT FACAENI, JUD IALOMITA

Data raportului 15.11.2021
Data inspectiei 12.10.2021
Data evaluarii 15.11.2021

Evaluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPI, legitimatia 13348

Tip proprietate

Constructie de locuinte si teren aferent

Adresa proprietatii Facaeni, jud lalomita

Amplasare / Cartier Zona mediana a localitatii Facaeni

Cod postal 927110

Carte funciara Nr.21774 UAT FACAENI, jud IALOMITA
Proprietarul bunului de imobil de | UAT FACAENI .

evaluat:

Utilitati Apa, energie electrica
Suprafata Teren St=1719mp - terenul este aferent locuintei Categoria de folosinta- 602mp
curti constructii si 1117mp teren arabil.
Constructii - numar 21774-C1 locuinta Scd=62mp- regim de inaltime — parter - C2-
21774-C2- anexa Scd= 55mp -parter
Proprietar UAT FACAENI, CF 21774 Facaeni

Utilizare existentd

-contract de inchiriere 1127/23.03.2003

Piata specifica

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

Curs de schimb valutar BNR

1 euro = 4,9489ei

VALORI ESTIMATE

e Valoarea de piata a V:=6481 € 32081 lei
terenului
e Metoda alternativa | 6481 € 8799 lei
-metoda extractiei de
piata
VALOAREA DE PIATA: 6481 € 8799 lej
VALOAREA DE PIATA | 3,77 €m? 18,66lei/ m?
UNITARA, per m?teren
Valoarea  de piata a | Denumire  |CIN -lei [CIN -euro Vp-lei Vp euro !
constructiilor : - ' — *—’» — — —i
Locuinta  —|298040 5870 129040 5870
21774-C1 | | |
Anexa 643 130 643 130
[21774-C2 _‘
|Imprejmuire 4800 {970 4800 970 J
| ] N B D
Valoarea constructiilor | | penumire ICIN -lei |l
-Abordarea prin cost -metoda | —————— _7#____ F R B
eéstulll dehlociie Locuinta-21774-C1 129040 5870 |
|Anexa 21774-C2 643 )130 |
' Imprejmuire 4800 o0 |

Valoarea de piata a constructiilor

| Denumire | CIN -lei CIN-euro  [CIN=Vp-lei | CIN=Vp euro ||
Locuinta  —29040 5870 | 20040 5870 g
21774-C1 | | !

| | | 7,_|_. . I B

| Anexa 643 1130 643 130 |
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21774-C2 | '_
Imprejmuire !4800 970 B j4800 970

Valoarea de piata a | | Denumire WTVp—Iei 1‘Vp euro

ietatii : o == =

proprieta Locuinta — 21774-C1 29040 5870
Anexa 21774-C2 1643 130 j
Imprejmuire 14800 970 J
Teren intravilan 32081 6481 i
Total 66564 | 13451 ‘

Dreptul de proprietate deplin

Scopul evalugrii Informarea clientului in vederea vanzarii bunului imabil evaluat

Sarcini inregistrate Nu sunt

Observatii speciale Suprafata locuintei si a terenului intravilan aferent supuse evaluarii a fost
preluata din documentele puse la dispozitie de catre client; evaluatorul
neasumandu-si rdspunderea pentru datele puse la dispozitie de ctre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.
La data inspectiei, proprietatea subiect este imprejmuita pe trei laturi.

Standarde utilizate Analizele si opiniile noastre au fost bazate sj dezvoltate conform cerintelor
din standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(Standardele de evaluare a bunurilor 2020)

o Valoarea nu este influentatd de TVA;

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

Cu stima,
ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR

legitimatia nr. 13348
o7
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Certificare

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

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale sj
speciale prezentate In raport si cé 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.

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

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evalurii din partea solicitantului
evaluarii si/sau a reprezentantilor acestuia.

Bunul imobil evaluat a fost inspectat personal de cétre evaluator Tn prezenta reprezentantului proprietarului.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei prezentate in
.Standardele de evaluare a bunurilor 2020”

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandariior ,Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat”
si se supune standardelor mentionate si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului)
si verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2020" in spetda SEV 400 ,Verificarea
evaludrilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenita cu finantatorul,

Evaluatorul care certificd 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 elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru titular al »ANEVAR”, are

indeplinite cerintele programului de pregatire profesionala si are competenta necesars intocmirii acestui raport.

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR

legitimatia nr. 13348 09
747
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(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent St=1719 mp) localitatea FACAENI ,

1 CUPRINS

1.1 SINTEZA EVALUARI
CERTIFICARE
1.2 CUPRINS 4

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EVALUATORULUI
2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUY §1 A UTILIZATORILOR DESEMNATI
2.3 ScoruL EVALUARN

2.4 UTILIZAREA EVALUARI:

2.5 IDENTIFICAREA ACTIVULLY SUPUS EVALUARYH

2.5.1 IDENTIFICARE SUMARA PROPRIETATE IMOBILIARA

2.5.2 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. IDENTIFICARE JURIDICA.
2,53 JDENTIFICARE ACTIV. IDENTIFICARE CADASTRALA §I FAPTICA.
254 INVESTITII ALE TERT! IN CLADIRILE SUBIECT

2.6 TIPUL VALORI ESTIMATE

2.6.1 DEFINITH

2.6.2 PIATA SPECIFICA

2.6.3 MODALTATI DE PLATA

2.6.4 MONEDA RAPORTULUI

2.7 IPOTEZE DE TRANZACTIONARE
2.8 DATA (DE REFERINTA A} EVALUARI
2.9 DATA EMITERI RAPORTULU!

210 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARY

2.10.1  RESTRICTN DOCUMENTARE. RAPORT DESKTOFP

2.10.2  InsPECTIA PROPRIETATH

2.10.3  CONCLUZI ALE DOCUMENTARI

2.11 NAaTUrA TI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA
2.11.1  DOCUMENTE AVUTE LA DIsPoziTIE

2.11.2  DocUMENTE/INFORMATY PRELUATE DIN TERTE SURSE

212 IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

2.12.1  IPOTEZE REIESITE DIN INSTRUC TIUNI DE EVALUARE
2.12.2  IPOTEZE GENERALE

2.13 JPOTEZE SPECIALE S1 PARTICULARE
214 RESPONSABILITATEA FATA DE TERT!
2.15 VALABILITATEA RAPORTULUI

2.16 CLAUZA DE NEFUBLICARE

217 STANDARDE UTILIZATE

2.17.1  DECLARAREA CONFORMITATY EVALUARN cu SEV
2.17.2  MENTIONARE STANDARDE PARTICULARE UTILIZATE
2.18 DESCRIEREA RAPORTULUI

3 PREZENTAREA DATELOR

PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE
3.1‘.1 SiTUATIA JURIDICA
3.1.2 DESCRIEREA ZONE!
3.1.3 AcCCES
3.1.4 DESCRIEREA TERNULUI
3.15 DESCRIEREA CLADIRIT
3.1.8 DATE SUPLIMENTARE IMOBIL EVALUAT
3.1.6.1 FUNCTIONALITATE:
3.1.6.2 AccEesIBILITATE FUNCTIE COMERCIALA
3.1.6.3 DIMENSIUNI.. COMPARTIMENTARE
3.1.7 STAREA TEHNICA
3.1.8 MENTIUNI SPECIALE
3.2 ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
3.2.1 DerinIREA PIETE! SPECIFICE
3.2.2 ANALIZA CERERIl PROBABILE
3.2.3 ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE
3.24 EcHILIBRUL PIETE!

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE
4.2 EVALUAREA TERENULUI:
4.3 TEHNICA EXTRACTIE!

4.53 CONCLUZIE 23

4.6 ANALIZA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUJ.
4.6.1 REZULTATELE ABORDARILOR APLICATE

4.6.2 OPINIA EVALUATORULUI 24

5 ANEXE LA RAPORT

5.1 FoToGRAFH

5.2  DOCUMENTE ALE PROPRIETATH
5.3 EXTRAS INFORMATH DE PIATA
5.4  CALFICARILE EVALUATORULUI
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Raport de evaluare bunuri imobiliare-CASA AGRONOMULU| ZEEA -(
(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent S5t=1719 mp) localitatea FACAEN] , jud IALOMITA

Termenii de referinta ai evaluarii
ldentificarea si competenta evaluatorului
Evaluatorul: ION LAZAR ELENA membru titular ANEVAR, legitimatia 13348,
Colectivul de evaluatori: evaluator autorizat, conform certificare:
» are competenta ceruta de domeniul specific al evaluérii (specializarea EPly:
e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistents substantiala din partea

altor specialitati.
Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nicio legatura sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata de
care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

- UAT FACAENI, JUD IALOMITA.

Prezentul raport nu este destinat pentru oricare alte persoane si/sau pentru orice alt scop’, iar
evaluatorul nu fsi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.
Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este Informarea clientului -UAT FACAENI- asupra valorii de piata in vederea instrainarii
prin vanzare a.
Utilizarea evaludrii:
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.
Identificarea activului supus evaluarii
Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliars de tipul:

o Locuinta siteren intravilan aferent :

o Utilizarea actual3: -inchiriata

o Destinatia proprietatii de evaluat - proprietate imobiliara formata din locuinta, anexa

imprejmuire si teren intravilan aferent evaluata in vederea vanzarii - rezidentiala
o Adresa proprietate:
o Localitatea Facaeni, T204 , P: 4232, 4233, 4234, 4235 | jud lalomita

proprietatea este identificata juridic prin:
¢ Proprietatea; —teren intravilan in suprafata de 1719 mp si locuinta nr. 21774-C1 avand
Scd=62mp , anexa cu nr. 21774-C2 avand Scd=55mp este inscrisa in cartea funciara nr. 21774
a localitatii Facaeni, jud lalomita.

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

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

o Proprietatea; —teren intravilan in suprafata de 1719 mp si locuinta nr. 21774-C1 avand
Scd=62mp , anexa cu nr. 21774-C2 avand Scd=55mp este inscrisa in cartea funciara nr. 21774
a localitatii Facaeni, jud lalomita, conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare CF nr.
21774 Facaeni, emis la 2.09.2021 de ANCPI , OCPI lalomita , BCP| Slobozia, conform cererii nr.
119324/2.09.2021.

» -Intabulare drept de proprietate privata , dobandit prin Lege cota actuala 1/1 -UAT Facaeni, jud
lalomita. Mentionat in Extrasului de Carte Funciara pentru Informare CF nr. 21774 Facaeni,
emis la 2.09.2021 de ANCPI , OCPI lalomita , BCPI Slobozia, conform cererii nr.
119324/2.09.2021.

» HCL 25/28.07.2014

e bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

e 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

" Ajtul decét cel definit pe parcurs
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(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent St=1719 mp) localitatea FACAEN] » jud IALOMITA

fost considerat valabil si marketabil si cu acces auto, pietonal . A se vedea si capitolele: Situatia
juridica si Ipoteze si ipoteze speciale.

Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Nu am avut informatii despre o eventuald diferenta intre scriptic? si faptic®, decat cele constatate la

inspectie.

Investitii ale tertilor in bunul imobil subiect

Nu am facut nici un fel de investigatii.

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

Tipul valorii estimate

Definitii

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

urmatoarea definitie:

[ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbalt(3) la
data evaludrii, intre un cumpd&rator hotarat si un vanzator hotarat intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzda, prudent si
fard constréngere.

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

participantii actioneaza in mod liber:

- Element considerat a fi indeplinit:

- Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei
Lvanzari fortate”.

Piata specificd

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

apropiate , jud lalomita .

Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd, cash si

integral.

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

Moneda raportului

Piata specificd 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 evaluarii,

comunicat de BNR.

Ipoteze de tranzactionare

Se considera ca este o tranzactie directa, banii cash, sau echivalent cash.

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

Data (de referinta a) evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de

15.11.2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre

evaluator (data evaluarii).

Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizata in data de 15.11.2021, care este si data raportului.

Documentarea necesara pentru efectuarea evalusrii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize :

= Analiza documentelor primite de la solicitant / proprietar / destinatar-

» 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 piatad publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutte 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 catre client/utilizator;

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

1.0.71  Restrictii documentare. Raport descriptiv

2 Inregistrarea juridica si cadastral

3 Bunul imobil efectiv regasit in teren
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Raport de evaluare bunuri imobiliare-CASA AGRONOMULUI ZEEA -(
(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent St=1719 mp) localitatea FACAEN] , jud IALOMITA

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

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

Inspectia proprietatii

S-a efectuat inspectia bunului imobil analizat (conform instructiunilor evaluarii) in data de 12.10.2021.
Situatia imobilului este cea prezentata in descrierile din cuprinsul raportului de evaluare, completate cu
fotografiile atasate la raportul de evaluare.Inspectia s-a realizat in prezenta reprezentantului primariei .
Concluzii ale documentéarii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente, nefind 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 suficienta rezonabil pentru realizarea
evaluarii.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Documente avute la dispozitie

2 Documente juridice:

Extras de Carte Funciara nr. cerere 119324/2.09.2021 emis de ANCPI , BCPI Slobozia.

HCL 25/28.07.2014.
bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

k& &

& Planuri si schite
-contract de inchiriere
2z Alte documente
» Strict cele anexate.
Evaluarea se bazeazad pe datele extrase din documentele puse la dispozitie de client/utilizatorsi
proprietar si informatiile oferite de acestia. Nu au fost efectuate masuratori ale bunului imobil analizat,
suprafetele considerate in calcule fiind cele specificate n documentele transmise de catre
client/proprietar/utilizatorul raportului de evaluare.
Documente / Informatii preluate din terte surse
= Informatii privind piata specifica®:
» Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local say national:
o imobiliare.ro
o olx.ro
o multecase.ro
o lajumatate.ro
« Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale.
e Arhiva de lucréri a evaluatorului
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
= Publicatii si studii de specialitate
» Revista ,VALOAREA (..)" - publicatie periodicd ANEVAR
o Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare (publicatii tip ,market
research”)
Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Datele furnizate de catre proprietar sunt considerate corecte, reale, complete si actuale, nefiind
necesara verificarea lor.
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 tinutvseama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA. Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaz3 exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

o DIMENSIONAL. Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut

* Prin prisma scopului si destinataruluf
5 Informatii privind oferte vanzari, inchirieri si altele
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la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul spotezelor
speciale”.
JURIDIC. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
solicitant si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase
care pot afecta valoarea; Nu s-au facut investigatii suplimentare. Proprietatea a fost evaluata si
considerata ca fiind liberd de sarcini. Nu s-au considerat a exista investiti efectuate de terti,
revendicabile. Orice diferente intre situatia juridica luatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport.

o URBANISM. Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restricilor de zonare si utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificats o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

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

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
suplimentar& pentru stabilirea existentei altor contaminanti.

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

o METODOLOGIE. Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari ay
stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabila a
valorii in conditiile tipului valorii selectate. Evaluatorul considersd ca presupunerile
efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce
sunt disponibile la data evaluarii.

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

o ALOCARE. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alt3
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate: Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimats, 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 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 farg acordul
prealabil al evaluatorului.

o CONSULTANTA VIITOARE. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3
ofere in continuare consultantd sau s3 depuna maérturie in instanta relativ la
proprietatea in chestiune.

Ipoteze speciale si particulare

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

Responsabilitatea fats de terti

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

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

Valabilitatea raportului

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

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

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

Clauza de nepublicare
Pag. 9/19



Raport de evaluare bunuri imobiliare-CASA AGRONOMULUI ZEEA -(
(CORP 1 (B) Scd =62mp si teren aferent St=1719 mp) localitatea FACAENI , jud IALOMITA

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

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele indreptatite
(clientul si destinatarului lucrérii) atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

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

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

Standarde utilizate

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluérii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020, respectiv
raportul intocmit de mine, membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator
independent, f&rad a avea nicio legatura sau implicare importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea
care a comandat evaluarea si nici cu ceilaltiti utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand competenta
necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare
a bunurilor 2020.

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 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Bunuri

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2020

Descrierea raportului

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

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

Forma si continutul raportului a fost convenita cu clientul.

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

PREZENTAREA DATELOR

Prezentare generald a proprietatii imobiliare
Situatia juridica

Proprietatea este identificata juridic prin:

& Documente juridice:

= HCL 25/28.07.2014.

= Extras de Carte Funciara nr. cerere 8119324/2021 emis de ANCP| lalomita , BCPI Slobozia.
= bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

= Planuri si schite

# Alte documente
& Strict cele anexate.

8 Auditorii si organele de controf a entitatii nu sunt considerati terti.
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Descrierea zonei

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

Acces

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

Nu se cunosc restrictii din acest motiv.

1.0.2 Descrierea terenului

Terenul intravilan St= 1719m? este situat in localitatea Facaeni , jud lalomita . are o topografie plana,
forma paralelipipedica.

Terenul la data inspectiei nu este imprejmuit si nu este amenajat. Terenul este usor neuniform, are
crescuta vegetatie mare pe el si nu am putut identifica eventuale diferente de nivel mari. Mediu normal
si corespunzator zonei de campie .

Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului documente de urbanism. in scopul evaludrii. am
considerat ca proprietatea respecta prevederile urbanistice ale zonei, precum si alte prevederi legale
privind activitatile pentru care va fi utilizata.

Utilitati- retea de energie electrica in apropiere.

Vecinatati. -N- drum comunal:
-S- drum comunal:
~E-drum comunal ;
V-domeniu privat -Casa Agronomului Zeea (corpp A

Descrierea cladirilor si constructiilor -
Locuinta nr. 21776-C1 — Scd= 62mp, regim de inaltime -parter- constructie edificata in anul 1963
face parte dintr-un corp cu doua locuinte Corp Asi comp B . Este din zidarie de caramida pe fundatie
continua din beton, sarpanta lemn si invelitoare din tigla. Peretii sunt tencuiti la interior si exterior si
zugravti in culori simple. Tavane din sipca si stufit , tencuite . Constructia este racordata la energie
electrica si apa. Tamplaria este din lemn la ferestre si geam din sticla -inlocuita partial cu tamplarie PVC
de catre chirias si geam termopan-informatie primita in timpul inspectieiei de la chirias.Usile sunt din
lemn. Pardoseala din lemn .Finisajele sunt normale . Exista baie prevazuta cu pereli placati partial cu
faianta si pardoseala din gresie . Incalzirea se realizeaza cu sobe teracota , combustibil solid. Starea
constructiei este satisfacatoare.
Constructia anexa nr. 21774-C2 Sc= 55mp — Din informatiile primite in timpul inspectiei cladirea anexa
in Sc =12,78mp a fost extinsa provizoriu cu un garaj in Sc= 42, 22mp de catre chirias.

Conform cerintelor proprietarului extinderea provizorie realizata de chirias nu se evalueaza fiind
recunoscuta ca investitie a chiriasului.

Conform cerintelor proprietarului evaluarea se solicita a se efectua numai pentru cladirea anexa in Sc=
12,78mp edificata in anul 1963. din zidarie caramida si invelitoare din placi azbest este folosita pentru
cresterea pasarilor. Starea anexei este satisfacatoare.
Imprejmuire —este realizata in anul 1963 din placi beton prefabricat de 2,5m lungime si 1 m latime care
se sprijina pe stalpi din beton incastrati in pamant prin bulbi de beton. Panourile cuprind 3 placi. Sc
imprejmuire = 19 panx2buc/panou x1,5m inaltimex2, 5m lungime -142,5mp pe o latura si 24bucxpanoux
2buc/panoux2,5m lungime x 1m inaltime =120mp. Total S imprejmuire= 262,5mp. Starea tehnica-
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satisfacatoare

Date generale
Bunul imobil evaluat se afla amplast in zona mediana a localitati Facaeni , este format din:

- Teren intravilan aferent St= 1719mp , locuinta Scd= 62mp si constructie anexa Scd = 12,78mp.
(extinderea provizorie cu un garaj in Sc= 42,22mp apartine chiriasului.

- La data inspectiei nu am constatat alte constructii pe teren. Urmare a inspectiei vizuale nu am
constatat alte obiective pe teren sau in apropiere care ar putea influenta valoare acestuia.

- Proprietatea se afla la circa 1000m de unitatatea administrativa .

- Terenul este expus la soare dar si la vant.

- Proprietatile inconjuratoare sunt asemanatoare celei de analizat .

- Nu se cunosc restrictii de mediu, respectiv factori poluanti in zona.

- Mediul este ambiant.

Date suplimentare teren evaluat;
Functionalitate:
Accesibilitate , functie economica

=z Zona medianaa localitatii .

= Acces la strada principala a localitatii prin strada secundara pietruita . Vzibilitatea esteasigurata.
Dimensiuni.

& St=1719m32;
1.0.3 -prezentulteren este imprejmuit, are forma plana , neregulata.
1.0.4 Mentiuni speciale
Suprafata terenului a fost preluatad din documentele puse la dispozitie de cétre client-extrasul de carte
funciara .
Analiza pietei imobiliare’
Definirea pietei specifice
Piata specificd analizata
este cea a terenurilor libere , neamenajate , terenuri situate in in zona periferica a localitatii Facaeni.

# localitate féra sustinere economica deosebita.
Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate este relativ scazuta. Interesul pentru astfel de spatii, similare
celui analizat, este reprezentat de persoane fizice si/sau persoane juridice — mici intreprizatori. Puterea
de cumpdrarea a populatiei, respectiv a micilor intreprinzatori fiind scizuté, fapt ce conduce la un interes
scazut pentru detinerea unor astfel de proprietatiin detrimentul concesionarii .
Limitéari:

= Alternative de CMBU - nu e cazul. Achizitionarea terenului se face conform intentiei UAT

Facaeni de a concesiona terenul in scopul dezvoltarii unor activitati.

Analiza ofertei competitive
Oferta proprietatilor imobiliare compusa din locuinta rezidentiala si teren aferent apartine proprietatilor
a caror locuinte au vechime mai mare de 45 ani . Aceasta vine din partea mostenitorilor de astfel de
proprietati.S au tranzactionat locuinte cu teren aferent Ia valori cuprinse intre 40000lei si 75000lei
functie de pozitia in localitate, material de constructie , ufilitati, puterea de asteptare , dorinta de
cumparare si resursele financiare.

Echilibrul pietei

Piata specificd este cea rezidentiala reprezentativa localitatii Facaeni si localitatilor invecinate.

In localitatea Facaeni, zona mediana s-au tranzactionat proprietati imobiliare alcatuite din locunta si
teren aferent la valori cuprinse intre 40000lei ( str. Crinilor nr. 42 -casa din chirpic Sc= 68mp acoperit cu
onduline , St= 1462mp, tranzactie iulie 2021 ) ; teren intravilan liber fara constructii cu Sf= 1131mp

" Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau jutidice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vénzare si/sau
Inchiriere.

Participantii de pe aceastd piata schimbd, transfers dreptuni de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil s3 se
previzioneze precis comportamentul acestor piete. in aceastd situatie, evaiuatorii Isi Indreaptd atentia cétre motivatia, atitudinile si interactiunea
participantilor pe piatd, in mdsura In care ei réspund caracteristicilor particulare ale proprietétii imobiliare si influentelor externe ce afecteazad
valoarea.
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situat pe str. Crinilor 32 Vp= 5000euro, tranzactie martie 2021.In zona centrala a localitati s-a
tranzactionat in iunie 2020 proprietate formata din casa Sc= 112mp , anexa 14mp si teren aferent St=
1041 mp la 75000lei( str. Salcioarei nr. 237 ) ; pe str. Primariei nr. 44 s-a tranzactionat in februarie 2021,
locuinta Sc=97mp(caramida +tigla) , anexa Sc=21 mp si teren aferent St= 1328mp la Vp= 73116lei.; pe
str. Parcului nr. 2 s-a tranzactionat in aprilie 2021 casa din paianta, acoperita cu tigla Sc=59mp , anexa
44mp si St aferent = 820mp la Vp= 54000lei; pe Aleea Zorilor nr. 6 s-a tranzactionat proprietate
rezidentiala formata din locuinta Sc= 75,6mp (paianta +tigla ), anexa Sc=19,13mp I(emn si tabla), an
constructie 1961 la VVp= 50000lei.

4. ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa 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 2020 ca fiind “utilizarea cea
mai probabila a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere legal,
fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a activului supus
evaluarii”.

Aplicand secvential urmatoarele criterii, consideram ca:

1) Permis legal — Evaluatorul nu a fost informat cu privire la posibile limitari de utilizare ale propriettilor.
in scopul evaluarii, am am analizat certificatul de urbanism nr. pus la dispozitie de catre client .
Documentul precizeaza ca terenul este intravilan cu categoria de folosinta curti constructii , este situat
in zona de locuinte cu regim de inaltime P/ P+1 , PO CUT . Se impune o retragere din axul strazii de
minim 6m , amenajarea de verzi si plantate in conformitate cu Regulamentul General de Urbanism .
Observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiala . in
consecintd, considerdm ca proprietatea poate avea o utilizare exclusiv rezidentiala.

2) Fizic posibil - prin acest criteriu sunt analizate caracteristicile fizice ale proprietatii care pot limita sau
spori potentialul de generare a veniturilor. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale
aduce indicii ca terenul poate fi construit. Configuratia generalad a proprietatii ( forma , dimensiuni si
topografia terenului existenta utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre
permite edificarea unei locuinte unifamiliale conforme cu standardul zonei. In consecint, proprietatea
poate avea doar utilizare rezidentiala Apreciez ca dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este fizic posibila.
Nu se identifica niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis
al dezvoltarii.Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau teren in exces, o famile detinand pentru o
gospodarie in zona suprafata de teren de cca 800-1000mp .

3) Fezabil financiar — Dezvoltarea unei pensiuni cu P+2 niveluri este posibila conform certificatului de
urbanism dar atipica zonei. Constructia posibila si permisa tipica zonei este o locuinta rezidentiala |
unifamiliala parter sau P+1 . Se presupune ca utilizarea proprietatii va genera un rezultat pozitiv, va fi
fezabila financiar.

4) Maxim productivdi — avand in vedere concluziile formulate prin aplicarea criteriilor mai sus
mentionate, consideram c& numai o utilizare ~comerciala - poate avea o valoare maxima a proprietatii
imobiliare .

In concluzie, considerand principiile analizei de cea mai buna utilizare, conditiile actuale ale pietei,
precum si caracteristicile proprietatii (dimensiune, localizare, vecinatati), considerdm ca cea mai buna
utilizare este rezidentiala.

4.2 Evaluarea terenului:

4.2.1 Metodele de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii : abodarea prin piata (comparatia directa), prin venit si prin cost. Acestea

sunt:

-Metoda comparatiei directe

-Metode alternative :

1 .Extractia de piata;

[N
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2. Alocarea (proportia ) ;
3.Tehnicile capitalizarii venitului: - Capitalizarea directa : Metoda reziduala
- Capitalizarea directa:Capitalizarea rentei funciare
- Analiza fluxului de numerar actualizat :Metoda

parcelarii si dezvoltarii

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

Cap. IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZI|
- Abordarea prin comparatie directs (V):

- Evaluarea terenului (Vr)
4.3 ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

- Abordarea prin comparatii directe reprezints o analiza prin care, valoarea de piat este
estimatd prin compararea 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/gi pe criterii calitative - analiza comparatiilor refative.

- Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, in care, dous sau mai multe oferte
de vanzare sau tranzactii pentru proprietati imobiliare similare celei analizate sunt comparate
pentru a obtine o indicatie despre dimensiunea unei singure corectii, ce se refers la o singurd
caracteristica. Pentru aplicarea acestei tehnici, evaluatorul analizeazs vanzarile (ofertele de
vanzare) comparabile, pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare
sau egale fata de proprietatea evaluata.

= Metoda se bazeazad pe informatii privind oferte de vanzare $1 tranzactii de proprietti
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imobiliare comparabile cu proprietatea analizata. Aplicarea metodei estet facilitatd de informatiile
furnizate de agentii imobiliare, site-uri web specializa-te care prezints informatii privind oferte de
proprietati imobiliare similare in zona analizata.

% Avand in vedere numarul redus al tranzactilor de teren intravilan , liber, fara constructii |
tranzactionate in localitatea Facaeni am abordat aceasta metoda.

- Metoda extractiei de pe piata

- Extractia este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei
proprietati construite , prin scaderea valorii contributiei constructiilor , estimata prin metoda
costului de inlocuire net.Proprietatile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod
deoarece contributia cladirii in valoarea totala a proprietatii este in general scazuta si relativ usor

de identificat.

- Metoda consta in determinarea valorii terenului liber ca marime reziduala , dupa ce din pretul
curent de vinzare al intregii proprietati imobiliare s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor
si amenajarilor.

- In iulie 2021 s-a tranzactionat pe raza UAT Facaeni, str. Crinilor nr. 42 , jud lalomita, o
proprietate compusa din C1 -locuinta Sc=68 mp , regim de inaltime parter construita din chirpici
, acoperita cu ondulina;C2-anexa construita din chirpic si inv. ondulina , Si teren aferent St=
1462mp. Utilitati: apa, energie electrica.

- Vtranzactie =40000lei , tranzactie la 28 ijulie 2021. Contractul de vanzare cumparare este
autentificat sub nr. 989 din iulie 2021 de catre UNNP- Biroul Notarilor Publici Asociati  Stuparu
lon si Donose -enescu-Raluca Societate Profesionala Notariala , licenta de functionare
127/27.04.2021. Imobilul este situat in zona mediana a localitatii Facaeni , vechimea
constructiilor peste 50 ani. Starea constructiei am apreciat-o ca satisfacatoare .

- Potravit Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte —procentual si valoric- septembrie 2021- editura MATRIX ROM
BUCURESTI fisa nr. 55 —Locuinta construita din caramida , racordata la electricitate , fara alte
facilitati , planseu din lemn, invelitoare din tabla zincata.

- Costul total in lei pe mp Ad =4062,17lei/mp.

- Costul locuintei ca noua ar fi CIB = 68mp X4062,17lei/mp=276228lei.

- In acelasi indreptar tehnic la pag. 10 se mentioneaza ca la constructiile rurale costurile pot fi
mult reduse ( chiar cu 35-50%)in cazul in care proprietarul isi executa constructia in regie
proprie si are posibilitatea aprovizionarii ieftine a unor materiale pe plan local.

- Am apreciat o diminuare de 35% a costurilor acestei locuinte obtinand (chirpicul fiind realizat cu
preturi minime ) :

- CIB=276228lei (1-45%)= 151925lei.

- Avand in vedere vechimea acestei constructii peste 40 ani conform Ghidului cuprinzand
Coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe din grupa I-,, Constructii” —Indicativ P135-
1999 la acest tip de constructii realizate din paianta la o vechime de cca 45 ani stare buna
gradul de uzura este 90% asfelca :

- CIN =151965x( 1-93%)=10635lei

- Pentru C3-anexa-bucatarie Sc= 55mp - fisa 53 din Indreptarulu tehnic pentru evaluarea
imediata la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte —procentual si valoric-
septembrie 2021- editura MATRIX ROM BUCURESTI prevede costul pentru 1mpAd =
1680,67lei.

- CIB= 55mpx1680,67=92437lei.

- Am apreciat o reducere a cheltuielilor de 50% potravit Indreptar tehnic la pag. 10 se
mentioneaza ca la constructiile rurale costurile pot fi mult reduse ( chiar cu 35-50%)in cazul in
care proprietarul isi executa constructia in regie proprie si are posibilitatea aprovizionarii ieftine a
unor materiale pe plan local:

- CIB=92437(1-50%)=46218lei

- Avand in vedere vechimea acestei constructii peste 50 ani conform Ghidului cuprinzand
Coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe din grupa I-,, Constructii” —Indicativ P135-

1999 la acest tip de constructii realizate din paianta la o vechime de cca 50 ani stare buna
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gradul de uzura este 90% asfel ca :
- CIN =46218(1-95%)=2321ei
- Vc- valoare constructii
- Ve=CIN loc+CIN anexa
- Vc=10635lei +2321 lei =129586 lei
- Vieren= Vproprietate-Vconstructii
- Vieren= 40000lei — 12956lei =27044lei
- La 28 iulie 2021 data tranzactiei 1 euro=4,9197 lei
- 27044lei:4,9197lei =5508 euro
- 5508 euro: 1462mp= 3,77 euro/mp.

- Pentru proprietatea de evaluat -teren intravilan St=1719mp situat in localitatea Facaeni , T 204,
P 4232,4233, 4234, 4235 situata in zona proprietatii tranzactionate -Crinilor nr. 42 pentru care am
determinat valoarea terenului prin metoda extractiei , folosind rezultatele metodei extractiei de
piata se obtine :

- 3,77 euro/mp*1719mp=6481 euro

= la data evaluarii15.11.2021 1 euro= 4,9485|ei

- Vpaterenului St= 1719mp este :

- 6481 euro respectiv 3,77 euro /mp sau 32081lei respectiv 18,66 leifmp .

Pentru terenul intravilan St=1719mp situat in localitatea Facaeni, T 204, P 4232,4233, 4234, 4235
. jud lalomita:
Vpteren=32081lei respectiv 6481euro.
- Curs valutar BNR la data de 15.11.2021: 1€ =4.9489lej
- Valorile nu contin TVA.
4.4 Concluzie:

In concluzie, valoarea de piata a bunului imobil de evaluat — teren intravilan St= 1719 m? situat in
localitatea Facaeni, T 204, P 4232.4233, 4234, 4235 | jud lalomita estimats prin metoda extractiei de piata
la data evaluarii 15.11.2021, este:

VALOAREA DE UTILIZARE A TERENULUI | 6481 euro, sau 32081lei i
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.l |
In aceasta estimare s-a avut in vedere ca in martie 2021 s-a tranzactionat in Facaeni, str. Crinilor nr.
32bis teren intravilan fara constructii in St= 1120mp la Vp 5000euro  respectiv 4,46 euro/mp, avand
aceleasi utiliati apa si esergie electrica -ca si proprietatea de evaluat.

4.5 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.5.1 Rezultatele abordérilor aplicate-
S-a abordat metoda extractiei de piata_pentru determinarea valorii terenului aferent proprietatii :
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 6481 32081lei

PRIN metoda extractiei de piata RHI2.sad Bllei
ALOAREA NU CONTINE T.V.A.
Pentru constructiile proprietatii avand in vedere vechimea acestora, anul constructiei fiind 1963 s-a
folosit costul de inlocuire net:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA Denumire  |CIN-lei  CIN | Vpei 'Vp euro
Valoarea constructiilor -Abordarea prin | | euro | |
cost -metoda costului de inlocuire R — i S — , —
Locuinta  —129040 5870 29040 5870
21774-C1 | | 1
Anexa (643 130|643 130 |
21774-C2 | ; |
!Imprejmuire 4800 970 4800 970 J
: 1 ; ;
I e 1 ]
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| ALOAREA NU CONTINE T.V.A. ]

4.5.2 Opinia evaluatorului

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii situata in localitatea Facaeni , T 204, P 42324233, 4234,
4235 , jud lalomita analizat — formata din locuita cu numar cadastral 21774 -C1, anexa cu numar
cadastral 21774-C2, , imprejmuire si teren aferent St=1719mp , urmare a tranzactiilor recente folosite |a
determinarea valorii tproprietatii .Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate st ipotezelor limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piatd a proprietitii imobiliare supuse evaluarii asa cum
se prezenta la data evaluarii (conform datelor puse la dispozitie de catre client), estelz

Denumire 'Vp-lei Vp euro

Locuinta—21774-C1_ 129040 B 5870
Anexa 21774-C2 643 130 !
Imprejmuire " 4800 970 |
Teren intravilan St= 1719mp | 32081 l6ag1 |
‘?dt; {/aloare de piata proprietate - /66564 1345Z;i

Vproprietate = 66564 lei respectiv 13451euro.

1. Curs de schimb valutar comunicat de BNR la data evaluarii 15.11.2021: 1 EURO = 4 94809lei.
. Valoarea estimata nu include TVA.

3. Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport
si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de
piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea
a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortat3.

4. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2020”

ION LAZAR ELENA
Membru titular ANEVAR
legitimatia nr. 13348

73

(¢
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Anexe la raport

Fotografii

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

= HCL 25/28.07.2014.

= Extras de Carte Funciara nr. cerere 8119324/2021 emis de ANCPI lalomita , BCPI Slobozia.
= bunul imobil analizat nu este grevat de sarcini.

# Planuri si schite

Alte documente
Strict cele anexate.

R&

Extrase informatii de piata
Calificarile evaluatorului
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FISA DE EVALUARE CONSTRUCTII

Date de identificare

Denumire corp proprietate: CASA AGRONOMULUI ZEEA CORP 1 (B)
Amplasament: com.FACAENI, jud. lalomita

Nr. de inventar:

Nr. cadastral al corp de proprietate:

Carle Funciari nr.;

Data P.|.F fintrare in patrimoniu 1963

Cod clasificare cf. HG 2139/2004 1.6.2

Durata normala de funct, cf. HG 964/1998 - DV 50 ani
Durata normala de funct. of. HG 2139/2004 - DN 60 ani
Durata normala consumata - DC 50 ani
Durata de funcl. rdmasé - DR = (1-DC/DV)xDN: Oani

Date constructive
Dimensiuni
Aria conslruita, Ac: 62,00 mp;

. Aria desfasurald, Ad: 62,00 mp;
. Aria ulila, Au: 56,36 mp;

Indltimea medie, H: 2,60 m;
Caracteristici constructive:
Regim de indltime: P
Structurd: fudatie belon , zidarie de caramida , pardoseala beton
timplarie lemn , incalzire sobe combustibil solid
Tavane din scindura, stufil si mortar de var. Pardoseala din scindura
in camere si beton in anexe.
Anvelopa: sarpanta din scindura ,invelitoare din tigla

Finisaje: inferioare
Instalafii: E
Stare tehnica: satisfacatoare

CALCULUL COSTULUI DE INLOCUIRE NET - CIN
Valoarea unilard, conform Figei nr 2 , Volumul 13,Catalog de reevaluare nr.124. fisa 4D
Calalog de Evaluare rapida a constructiilor, Matrix Rom 1995.

Calegori de lucran TelROLmpAd

Construch 610

nst. Electrice 23

finst. Sanitare 72

Total 705
Denumirea coreclie

pentru inst sanifare
Total 705
705lel/mpxU.98corectie manime=0090,9lemp
Valoarea de inlocuire la data de 01.01.1965
Vi= 62,00 mpAd x 691 leiRol/mpAd 42.836 leiROL
Costul de Inlocuire Brut - CIB, Ia dala evaludrii 15.11.2021
- Indicele mediu de actualizare al valorii constructiilor pentru ocrolirea sanatatii,asis. sociala la 31.12.2011 fata
de 01.01.1965 = 29.104,14
- Coeficient de actualizare de la data de 31.12.2018 1a15.11.2021, data evaludrii, este dat de
indicele preturilor de consum cumulat = 1,1108
Indice mediu de actualizare total = 32.328,88
CiB= 42,836 leiROL x 32.328,88 10.000 = 138.483 lei cu TVA
ciB = 111.680 lei fara TVA

Costul de Inlocuire Net - CIN, Ia data evaludrii — 15.11.2021

Gradul de uzuré al constructiei se estimeaza {inand seama de starea lehnica actuala, de
"Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura a mijloacelor fixe din grupa I - Constructii", indicativ
P135 - 1999 aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 85/N/25.10.1999 de "Ghidul privind executarea
lucrdrilor de intretinere §i reparatii la cladiri si conslructii speciale indicativ GE 032 - 97
aprobat de MLPAT cu ordinul nr. 116/N/01.09.1997, astfel-

Categoria de ucran Fondere | vzura % Total v
SEI’UC[UI‘E de I'EZISEED[B 40 bo 26,00

Anvelopa (inchideri, compariimentar, invell.) 17 80 13,60

Finisaje 25 80 20,0

Instalatii 18 80 14,40
Total 100 74,0

Grad de uzura: 74,00 ; Coeficient 1 1 0,74 = 0.26

Noté: - Curs valutar BNR la 15.11.2021: 4,9489 leife

CIN = 111.680 X 0,26 = 29.037  lei
CIN = 29.037lei sau 5.867€ rotund:

CIN= 29.040lei sau 5.870€ 95 €/mp

- Valoarea nu conline TVA

intocmit 7 % i @



DOMENIUL PRIVAT AL PRIMARIEI FACAENI, JUD IALOMITA
CASA AGRONOMULUI ZEEA-ANEXA

Comp A

EVALUARE ANEXA

- FISANR. 59 - Dependint din zidarie, pe o fundatie usoara din beton, sarpanta simpla,
tévanuiald din scanduri brute, invelitoare din placi azb, cu o zidarie de lemn/ caramida

B

Arie utila Au= 10,65 mp

Arie construitd desfisurata Ad = 12,78 mp

Curs valutar la nivelul septebbrie 2021 4,93 lei/EURO

Curs valutar la data evaluarii (15.11.2021): 4,95 lei/EURO

CATEGORIE LUCRARI PRETURI VALABILE LA SEPTEMBRIE 2021
D irea lucrarii (include toate Cost fotal | Cant pe i :
Nricrt. e;}:umflizezentrurirleg;‘izal:'ea ei) | um lucr. lei/lUM UMp Costuri pe mp. Ad.

1~ [Fundatie usoara mc 0,2600 450,00 117,00}
2 |Zidarie me 0,3500 1.450,00 507,50
3 [Tencuieli interioare mp 1,9000 118,00 224,
4  |Zugraveli interioare mp 2,8000 22,50 63,00
5 |Spoieli exterioare mp 1,5000 22,50 33,75
6 [Vopsit tamplarie mp 0,8000 58,00 46,40
7 [Tencuiell exterioare mp 1,5000 133,00 199,56
8 Usi simple mp 0,2000 689,00 137,80
9 |Sarpanta mp 1,2000 290,00 348,00
10 [Invelitoare din pl. Azb-As mp 1,2000 97,00 116,40
11 |Astereald din scAndura brutd mp 1,2000 74,00 88,80
12 |Diverse % 1,0000 0,00 18,82

TOTAL leilmp: 1.901,17

EURO/mp: I 385,63

Cost de Inlocuire Brut (CIB): 4.900 EURO

Grad depreciere fizicatexterna : 95% (inclusiv 30% red. ptregie proprie)

Cost de Inlocuire Net (CIN): 130 EURO

Valoare proprietate: 130 EURO
Vp= 643,357 lei rotund643lei
Tntocmit,




ROMANIA ‘
JUDETUL IALOMITA
COMUNA FACAENI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind modificarea domeniului privat al comunei Facaent

Consiliul Local al comunei Facaeni intrunit in sedinia ordinara in data de 28.07.2014.

AVAND IN VEDERE:
Prevederile art. 36, alin. (5), lit. .,a” din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica

locala:
Raportul compartimentului din cadrul aparatului de specialitale al primarului comunei

Facaeni.
Avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliulur Local Facaeni.
In temeiul art. 45, alin (1) din Legea privind administrajia publicé locald nr, 215/ 2001

HOTARASTE

Art. 1 - Sc aproba modificarea domeniului privat al comunei Facaeni, astfel:

| Nr J‘ Amplasament | Tarla Parcela | Suprafata Regim Plansa
| Crt | mp Economic
1 | Casa agronom | 204 Ci 66 Locuinta ] ;
 Zeea—corp A C2 25 Anexa "
i 4233 894 e
| | 4232 1272/partial A
| | 4234
2 Casa agronom | 204 Cl 62 Locuinta )
| Zeea—corp B C2 55 Anexa
| 4233 603 Ce ,
i | 4232 1116/partial | A ;
4234 1 é
L | 4235 |
[ i . A f

Art.2. Prezenta hotardre se va comunica persoanelor interesate prin grija secretarului comunej

Facaeni.
Contragsemneaza secrglar comuna,

\/&/7/

By

Presedinte de sedinia,

tmisd la Facaepi ;
Astazi . 24 o 2ol
Nr. 9.0

T A e,

A



ﬁ’d Oficiut de Cadastru si Publicitate Imabiliard IALOMITA
Eﬁf ¢ Biroul de Cadastru si Publicitate Imcbiliara Slobozia

o

< [ Anal 3ozl .
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ) ifcare

) " Cod verificare
b i rpe il g PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 21774 Facaeni M%Iﬁm{ﬂoiﬁlmﬁﬂ%mwm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Facaeni, Jud. Jalomita

Nr.| Nr. cadastral ” . ;
Crt | Nr. topografic | SUPrafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 21774 1.719
Constructii
crt |NF cahgirastrai Adresa Observatii / Referinte
> : Nr. niveluri:1; 5. construita la sol.62 mp; LOCUINTA, sup.
- 5 . Jal - SUR
ALl 21774-C1 Lac. Facaen, Jud. Jalomita constr desf.62mp, an, c-tie 1963, parter
3 . . Nr. niveluri:l; S. construita Ia sol:55 mp;  ANEXA, sup.
Al.2 S LIACE Loc. Facaeni, Jud. lalomita constr desf.55mp, an, c-tie 1963, parter
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

64110/ 06/10/2014

Act Administrativ nr. 25, din 28/07/2014 emis de CONSILIUL LOCAL FACAENI {act administrativ nr. 4652/01-
|10-2014 ermis de CONSILIUL LOCAL FACAENI;)

intabulare, drept de PROPRIETATEprivata, dobandit prin Lege, cota Al, Al1, AT1.2
B1 i
actuala 1/1 ;
L 1) UAT FACAENI, CIF:4365379 ]
C. Partea Ill. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, R ;
drepturi reale de garantie si sarcini eferinte
NU SUNT
= 5
[ v ]
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Carte Funciard Nr. 2177 4 Comuna/Oras/Municipiu: Facaeni

Punct Punct Lungime segment
tnceput| sfarsit 1 {m)
2 3 17.215

3 4 11.352

4 5 2.746

5 6 2.499

6 7 23.868

7 8 13.058

8 9 10.452

9 10 5.204

10 11 1.339

11 12 15.034

12 13 19.836

13 1 32.496

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valahil Tn conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentry activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoate. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a
documentului, fard semnéaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras. ’
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
02/09/2021, 13:25

I

¥

z

! DANIELLA LORE

L hereren

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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