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Nr. 76372/17.07.2024

| FCTARAMARE | HOTARARE
privind aprobarea raportulm de evaluare si vinzarea terenului in suprafati de 10,00 mp,
situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Ap. 30,
inscris in Cartea Funciari nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546, ciitre dl. Barboselu Valeriu
si d-na Barboselu Oana Mariana

Consiliul Local al Municipiului Slobozia, judetul lalomita, intrunit in sedinta ordinar
din data 31 iulie 2024,

Avind in vedere:
| Cererea dlui.Barboselu Valeriu , inregistratd la Primaria municipiului Slobozia cu
nr. 73635/05.07.2024, respectiv acordul exprimat de detinitoarea terenului, avind numirul de
inregistrare 71827/28.06.2024, in ceea ce priveste pretul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab, nr.101, BLMB20, Sc.E, Ap.30,
inscris in Cartea Funciari nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546;
B Referatul de aprobare al domnului Primar Soare Dragos;
B Raportul de specialitate al Compartimentului Evidenta si Gestiune Patrimoniala

inregistrat la Primaria Municipiului Slobozia cu nr. 73691/05.07.2024;
B Rapoartele de avizare ale Comisiei Economico-Financiare si Comisiei de Comert, Prestari
Servicii din cadrul Consiliului Local al municipiului Slobozia;

Prevederile art. 1650, alin. (1), art. 1652, 1657, 1660, 1666, alin. (1), 1672, 1673, 1676, 1719,
1730 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificirile si completarile ulterioare:
prevederile art.129 alin. 6, lit. b) si art. 364, alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ; ale HCL Slobozia nr. 147/28.04.2022 prin care se aprobi Regulamentul
privind véinzarea bunurilor imobile, proprietate privatd a Municipiului Slobozia; ale H.C.L.
Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea inventarului domeniului privat al Municipiului
Slobozia, cu modificarile si completarile ulterioare (pozitia nr. 1319 din Anexa).

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. b) si ¢), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1), respectiv ale
art. 139 alin. (2) din Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aprobd raportul de evaluare al unui teren intravilan in suprafati de 10,00
mp, situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr.101,BLMB20,Sc.E,Ap.30 , inscris
in Cartea Funciard nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546 cu o valoare de 895 lei, la care se
adauga TVA.

Art. 2.— (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafatd de 10,00 mp, situat in
Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab, nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Ap. 30, inscris in Cartea
Funciard nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546, aferent locuintei. In prezent, asupra terenului este
constituit un drept de concesiune conform contractului nr. 3391/2022.

(2) Terenul solicitat este proprietate privatd a Municipiului Slobozia si nu este
solicitat/revendicat conform legilor proprietatii.

Art. 3.— (1) Pretul care urmeaza a fi achitat de catre dl.Barboselu Valeriu si d-na
Barboselu Oana Mariana pe terenul situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,
nr.101, Bl. MB20  Sc.E, Ap.30 inscris in Cartea Funciard nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546,
este de 895 lei, la care se adauga T.V.A.

(2) Pretul de vénzare stabilit la alin. 1 se va achita integralla data incheierii
contractului de vanzare — cumparare.

Art. 4. — DI. Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana Mariana vor fi notificati de
catre Compartimentul Evidenta si Gestiune Patrimoniala din cadrul Primariei Municipiului
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Slobozia, in termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotarari, conform art. 364 alin. (2)
din Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art. 5. — Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare vor fi suportate
de catre cumparatori.

Art. 6. — Prezenta hotdirire se va aduce la cunostinta cetifenilor prin afisare la sediul
Primiriei Municipiului Slobozia si pe site-ul propriu www.municipiulslobozia.ro.

Art. 7.— Prezenta hotirdre va fi comunicati, prin grija Secretarului General al
Municipiului Slobozia, Directiei Finante Publice Locale si Compartimentului Evidenta si
Gestiune Patrimoniala, in vederea aducerii la indeplinire.
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Nr. 76458/17.07.2024

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotirire privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea terenului
in suprafati de 10,00 mp, situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr. 101, Bl.
MB20, Sc. E, Ap. 30, inscris in Cartea Funciari nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546, citre dl.
Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana Mariana

Supunem spre analiza si aprobare proiectul de hotardre promovat in urma solicitarii
inregistratd la Primidria municipiului Slobozia cu nr. 73635/05.07.2024, respectiv acordul
exprimat de detindtoarea terenului, avand numirul de inregistrare 71827/28.06.2024, in ceea ce
priveste preful rezultat din raportul de evaluare al terenului situat in Municipiul Slobozia, B-dul
Matei Basarab,nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Ap. 30,inscris in Cartea Funciard nr.30546 cu
Nr.Cadastral 30546 si a Raportului de specialitate al Compartimentului Evidenta si Gestiune
Patrimoniala inregistrat la Primaria Municipiului Slobozia cu nr. 75821/15.07.2024.

Terenul face parte din domeniul privat al municipiului Slobozia, conform Anexei la HCL
nr. 204/2021, pozitia nr. 1727, se afla in intravilanul localititii si nu a fost revendicat. La acest
moment asupra terenului in suprafatd de 10 mp este incheiat un contract de concesiune.

In urma evaluirii facute de catre expert, a rezultat o valoare de vanzare a terenului de

895 lei. Mentionam cé acest pref este propus prin raportul de evaluare. La acest pret se
calculeazd TVA.

Solicitanta si-a exprimat optiunea de a plati pretul terenului integral,la data incheierii
contractului de vanzare-cumparare.

Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare-cumpdrare vor fi suportate
de citre cumparitoare. In termen de zece zile de la emiterea facturii pentru contravaloarea
terenului, beneficiarul este obligat si achite TV A-ul aferent acesteia.

Avand in vedere propunerea de mai sus,rugam Consiliul Local sa dezbata prezentul
proiect de hotarare.

La baza proiectului de hotarare promovat stau urmétoarele prevederi legale:

B art. 1650 alin. (1), art.1652, 1657, 1660, 1666 alin. (1), 1672, 1673, 1676, 1719, 1730 din
Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

B H.C.L. Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea domeniului privat al Municipiului
Slobozia, cu modificérile si completarile ulterioare (pozitia 1590 din Anexa).

B art.129 alin. (2) lit. b) si ¢), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1), din Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

PRIMAR,
Dragos Soare
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Comisia Economico-Financiari

RAPORT DE AVIZARE
al proiectului de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea terenului in
suprafata de 10,00 mp, situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr. 101, BI.
MB20, Se. E, Ap. 30, inscris in Cartea Funciari nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546, citre dl.
Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana Mariana

Comisia Economico-Financiara, intrunita in sedintd in data de ......... iulie 2024, a luat in
discutie urmaitoarele materiale:
B Cererea dlui.Barboselu Valeriu , inregistratd la Primaria municipiului Slobozia cu
nr. 73635/05.07.2024, respectiv acordul exprimat de detinitoarca terenului, avind numarul de
inregistrare 71827/28.06.2024, in ceea ce priveste pretul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab, nr.101, BL.MB20, Sc.E, Ap.30,
inscris in Cartea Funciard nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546;
B Referatul de aprobare al domnului Primar Soare Dragos;
B Raportul de specialitate al Compartimentului Evidenta si Gestiune Patrimoniala, inregistrat

la Priméria Municipiului Slobozia cu nr. 75821/2024;

B Proiectul de hotarire promovat de citre dl. Primar.

Comisia a constatat urmatoarele:

Proiectul de hotarére are la bazi art. 1650, alin. (1), art. 1652, 1657, 1660, 1666, alin. (1),
1672, 1673, 1676, 1719, 1730 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si
completdrile ulterioare, ale HCL Slobozia nr. 147/28.04.2022 prin care se aproba Regulamentul
privind vanzarea bunurilorimobile, proprietate privati a Municipiului Slobozia; ale H.C.L.
Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea inventarului domeniului privat al Municipiului
Slobozia, cu modificarile si completarile ulterioare (pozitia nr. 703 din Anexi); art. 129 alin. (2)
lit. b) si c), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1), respectiv ale art. 139 alin. (2) din Codul
Administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare.

Avand in vedere cele specificate mai sus, Comisia Economico-Financiard, analizand

materialele prezentate,

AVIZEAZA FAVORABIL/NEFAVORABIL/CU AMENDAMENT:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Ionitd Gabriel Telehuz Anca
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Comisia de Comert si Prestarii Servicii

RAPORT DE AVIZARE
al proiectului de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea
terenului in suprafati de 10,00 mp, situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr.
101, Bl. MB20, Sc. E, Ap. 30, inscris in Cartea Funciari nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546,
citre dl. Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana Mariana

Comisia de Comert si Prestarii Servicii, intrunitd in sedinta in data de ......... iulie 2024, a luat in
discutie urmitoarele materiale:
B Cererea dlui. Barboselu Valeriu, inregistratd la Primaria municipiului Slobozia cu
nr. 73635/2024, respectiv acordul exprimat de detinidtoarea terenului, avind numirul de
Inregistrare 71827/2024, in ceea ce priveste pretul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, B-dul Matei Basarab,nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Ap.
30, inscris in Cartea Funciard nr. 30546 cu Nr. Cadastral 30546;
B Referatul de aprobare al domnului Primar Soare Dragos;
B Raportul de specialitate al Compartimentului Evidenta si Gestiune Patrimoniala, inregistrat
la Priméria Municipiului Slobozia cu nr. 75821/2024;
B Proiectul de hotarire promovat de catre dl. Primar.
Comisia a constatat urmatoarele:
Proiectul de hotdrare are la bazi art. 1650, alin. (1), art. 1652, 1657, 1660, 1666, alin. (1),
1672, 1673, 1676, 1719, 1730 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificirile si
completarile ulterioare, ale HCL Slobozia nr. 147/28.04.2022 prin care se aprobd Regulamentul
privind vanzarea bunurilorimobile, proprietate privatdi a Municipiului Slobozia; ale H.C.L.
Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea inventarului domeniului privat al Municipiului
Slobozia, cu modificarile si completarile ulterioare (pozitia nr. 703 din Anexa); art. 129 alin. (2)
lit. b) si c), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1), respectiv ale art. 139 alin. (2) din Codul
Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.
Avand in vedere cele specificate mai sus, Comisia de Comert si Prestarii Servicii,
analizand materialele prezentate,

AVIZEAZA FAVORABIL/NEFAVORABIL/CU AMENDAMENT:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Musat Gabriel Damian Georgici
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Birou Patrimoniu, Cadastru si Fond Funciar Ex. 12

RAPORT DE SPECIALITATE

. Subsemnatul Plaiasu Eduard Emanuel, sef Biroul Patrimoniu, Cadastru si Fond Funciar, va
rog sa binevoiti a supune analizei si aprobarii Consiliului Local al Municipiului Slobozia cererea de
vanzare-cumpdrare a terenului concesionat, depusd de catre dl. Biarboselu Valeriu si d-na
Barboselu Oana Mariana din municipiul Slobozia si nregistratad cu nr. 44189/2024.

Prin prevederile art.129 alin.6, lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
legiuitorul a stabilit ci, Consiliul Local al unitéii administrativ-teritoriale poate hotiri vinzarea
terenurilor aflate in domeniul privat. De asemenea, art. 364, alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ stabileste ca, in cazul vanzirii unui teren aflat in proprietatea privata a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credintd beneficiazii
‘de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

Pentru a pune in aplicare intentia initiald a Consiliului Local al Municipiului Slobozia de a
vinde terenul citre dl. Barboselu Valeriu si d-na Qana Mariana din municipiul Slobozia,
propunem adoptarea unei hotirari individuale a Consiliului Local prin care sa se aprobe vanzarea
terenului situat in Slobozia, b-dul Matei Basarab, nr. 101, ble. MB20, sc.E, ap.3 judetul lalomita, cu
suprafata de 10 mp, nr. cadastral 30546, pentru suma de 895 lei.

Precizam ca terenul propus spre vanzare citre dl. Barboselu Valeriu si d-na Barboselu
Oana Mariana face parte din domeniul privat al municipiului Slobozia conform Anexa la HCL
204/2021 pozitia nr.1727.

Mentiondm cd acest pret este propus prin Raportul de Evaluare anexat. La acest pret se
calculeaza TVA.

Solicitanii si-au exprimat optiunea de a plati pretul terenului integral la data intocmirii

" contractului. _

Totodata va aducem la cunostinga faptul ca dl. Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana
Mariana sunt beneficiarii contractului de concesiune nr. 3291/1 1.02.2022, pentru care pliteste o
redeventd de mp 59,18 lei pe anul 2024.

Apreciem ca solicitarea dl. Birboselu Valeriu si a d-nei Birboselu Oana Mariana este
legala raportat la prevederile art.129 alin.6, lit. b) si art. 364, alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, dar si prin HCL nr. 147/ 28.04.2022 prin care a fost aprobat Regulamentul
privind vénzarea bunurilor imobile, proprictate privatd a Municipiului Slobozia putandu-se lua
decizia de vanzare a acestui bun imobil.

Fata de aspectele anterior mentionate, sunt indeplinite prevederile legale in materia vanziri
bunurilor din domeniul privat al localitatii si propunem spre aprobare proiectul de hotarére.

consilier juridic Badea Dumitru Alexandru
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imarja Slobozia 05.07.2024

DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul Barboselu Valeriu, domiciliat in Slobozia str
Cuza Voda, blc 1C, sc B, ap 1, in urma adresei dvs. nr
71827/2024 privin pretul terenului, sunt de acord cu pretul rezultat
in urma evaluarii. '

Mentionez c& voi achita pretul terenului aferent locuintei
integral.

Data Semnatura

S P~
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Birou Patrimoniu, Cadastru si Fond Funciar Ex. 2/2

Citre,
DI. Barboselu Valeriu si d-na Barboselu Oana Mariana
municipiul Slobozia, judetul Ialomita

In urma solicitarii dumneavoastrd prin adresa nr. 44189/2024, privind cumpararea
terenului in suprafald de 10 mp aferent locuintei situate in B-dul Matei Basarab, ble. MB20,
Sc. E. ap. 3, judetul lalomita care face obiectul contractului de concesiune nr.
3291/11.02.2012, vé& informdm ca in urma raportului de evaluare pretul este de 895 lei, pret

la care se adauga TVA.
De asemenea vd rugam sa ne informatfi dacd sunteti de acord cu preful si in ce

Cadastru si Fond Funciar
uard Emanuel

Sef Birou Patrimo
Cons. Plai

\ J /I ,@J\ & [/R: PE.E-2 ex-B.E.P.
o fmm’«/’ Jue S Up

Incepand cu data de 25 mai 2018, Regulamentul (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind proteciia persoanelor 2
fizice in ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date §i de abropare a Directivei 95/46/CE {Regulamentul
General privind Protectia Datelor- RGPD), este aplicat de toate statele Uniunii Europene. Municipiul Slobozia este preccupat de protectia asigurarea
confidentialitatii, integritatii §i accesibilitafii datelor dumneavoastra cu caracter personal, Vom preveni utilizarea sau accesul neautorizat si incalearea securitatii
datelor cu caracter personal, in conformitate cu Jegislatia in vigoare, iar in raportul de colaborare cu institupia noastra, dummneavoastra aveti obligatia de a

respecta prevederile Regulamentului (UE) 2016/679.
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RAPORT DE EVALUARE
- TEREN INTRAVILAN -

aferent apartamentului nr. 3, situat in Loc. Slobozia, B-dul Matej
Basarab nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Jud. Talomita, in suprafata
masurata de 10 mp, inscris in cartea funciara nr. 30546

Proprietateas BARBOSELU VALERIU SI
BARBOSELU OANA-MARIANA

Iunie 2024

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, ny vor putea fi copiate in parte sau in towalitare i
nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil ol evaluatorului PROFESSIONAL EVAL &

CONSULT SRL, al clientului al proprietarului.

Harsescu Sorin Alexandru

O = PROFESSIONAL EVAL&CONSULT SRL
OU = Evaluator EBM, EPI

25/06/2024 11:10:55 UTC+02






SCRISOARE DE OPINIE

Referitor: Evaluarea bunului imobil — TEREN INTRAVILAN aflat in propriémtea BARBOSELU
VALERIU SI BARBOSELU OANA-MARIANA

Obiectul evaluarii il constituie evaluarea bunului imobil - teren intravilan in suprafata de 10 mp din
masuratori, aferent apartementului 3, situat in Loc. Slobozia, B-dul Matei Basarab nr. 101, Bl. MB20,
Sc. E, Jud. lalomita, inscris in cartea funciara nr. 30546, apartinand proprietarului BARBOSELU

VALERIU SI BARBOSELU OANA-MARIANA.

Scopul evaluarii. Estimarea valorii de piatd a activului mentionat mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea vanzarii.

Valoarea de piatd reprezinta suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaludrii, intre un cumpardtor hotardt si un vanzitor hotdrar, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvar §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent §i fird constrangere.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea
imobilului a fost determinatd in conformirate cu standardele aplicabile, finandu-se cont de scopul

pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalurii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Rsportare
o SEV 104 - Tipuri ale valorii
o SEV 105 - Ahordaii si metode de evaluare
o SEV 230 - Drepruri asupra proprietatii imohiliare
GEV €30 Eviluarea bunurilor imobile
1

In continutul rapartului este prezentara metodologia de evaluare si relevanta abordarilor in cazu]

o 0 o

O

evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii; (1) Generalitati — in care se gasesc
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii, respectiv
Ipoteze generale, Conditii limitative (2); Dreprul de proprietate asupra proprietatii supuse evaluarii — cu
informatii referitoare la proprietar, prezentarea proprietatii; (3) Abordari in evaluare; (4) Evaluarea
bunului; (5) Reconcilierea valorilor, Opinia evaluatorului; Anexe.

In urma aplicrii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
VALOAREA DE PIATA, a bunului evaluat, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport

au fost obtinute urmartoarele rezultate:
180 Euro, echivalentul a 895 Lei (18 Euro/mp)
Valabil pentru data de referinata a evaluarii 21.06.2024

PROFESSIONAL EVAL & CONSULT SRL







Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la

determinarea acestei valori sunt:

i. Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

ii. Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

iii. Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizatjdin Romania).

Cu stima,

SC PROFESSIONAL EVAL & CONSULT SRL

Administrator Harsescu Alexandru
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Harsescu Nicoler
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Catre, 24-44189-DFB Primaria Slebozia 11.03.2024
Primarul Municipiului Slobozia * IOV AINL 1 L2
CERERE

pentru cumparare teren concesionat

Subsen,matu[(a) @A,Q@O?Fw _V"f“’—?'er!“ cu domiciliul in localitatea
%10/30,&/4— st Cuedd  YOUA .o _ < bl A e s

cap. 4 ,judetul /Aot 7 A solicit cumpdrarea terenului in suprafati de

{2 mp, situat in Municipiul Slobozi'a, strada f?’, éﬁd#—fﬂ’é , nr.
A01 . lot. . judetul lalomita.  R/¢. F7/2 20, Q. &/ vﬂrfa 2

MODALITATEA DE SOLUTIONARE A CERERII:

(] fmputernicesc autoritatea publica / imi ofer consimtdmaéntul expres ca autoritatea publica sa

obling in mod direct documentele solicitate de fa-autoritdtile emiiente /~autoritatite care detin acefe —— — -

documente, conform Art. 4 din QUG 41/2016, cu respectarea prevederilor GDPR.
L] Furnizes documentele solicitate in format tipizat, autoritatea publica avand obligatia conform Art,
3 din QUG 112016 s2 zcigure fotocopierea in mod gratuit a zcestor documente.

DURATA ESTIMATA PENTRU COMPLETAREA CERERII:

Conform prevederilor Art. 6 din OUG 41/2016, durata estimata pentru completarea prezentei

cereri este de aproximativ 5 minute.

DOCUMENTELENECESAREIN VEDEREA SOLUTIONARII CERERII:

- contract de concesiune;

- contract de vdnzare cumpdrare (unde este cazul);

- autorizatie de construire;

- certificat de urbanism;

- procesul verbal de receptie la terminarea lucririlor;

- extras de carte funciara actualizat (NU mai vechi de 30 de zile);

- documentatie cadastrala (inclusiv plan de amplasament si delimitarea imobilului)
- certificat fiscal (NU mai vechi de 30 de zile);

Data, /H 03 9%92/7 Semnatura, 75!

Tel:
Adresa mail:
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JUDETUL IALOMITA

MUNICIPIUL SLOBOZIA
CONTRACT DE CONCESIUNE
ﬂ 7 { (-" i
Nr. :2)#{% d /¢ P HER Ui A /b) (’ 2022

L. PARTILE CONTRACTANTE
1. MUNICIPIUL SLOBOZIA - prin reprezentantul siu legal Soare Dragos — Primar, cu sediul
in Slobozia str. Episcopiei nr. 1, CUI RO4365352, cont ROS9TREZ39121A300530XXXX deschis la

Trezoreria Slobozia, in calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si

2. BARBOSELU OANA-MARIANA, cetitean roman, cu domiciliul in mun1c1p1u1 Slobozia,
strada Cuza Vodi nr. §, bloc 1C, scara B, ap. 1 Judetul lalomita, posesor al C.I. seria SZ, nr. 373335,
eliberatd la data de 18.09.2013 de SPCLEP Slob021a C.N.P. 2800227214161 cdsdtoritd cu Béarboselu
Valeriu, C.N.P. 1750819212998 sub regimul comunitifii legale de bunurl in calitate de
CONCESIONAR, pe de alta parte,

In temeiul prevederilor:
- Art. 41 din Legea nr. 50/1991 - privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu

modificarile si completarlle ulterioare,
- Hotérarii Consiliului Local al municipiului Slobozia nr. 128 din 29.06.2017 privind aprobarea

Regulamentului referitor la concesionarea/ Inchirierea/ constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros

asupra terenurilor din domeniul privat al Municipiului Slobozia si
Contractul de vénzare autentificat sut nr. 2041/21.12.2021, incheiat la Birov Individual

Notarial Pdun Mariana cu sediul in municipiul Slobozia, judetul lalomita, se incheie prezentul contract

de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1. - (1) Obiectul contractului de concesiune este exploatarea unui bun, coti-parte teren in
suprafatd indivizd de 10,00 mp., din dreptul de concesiune asupra terenuiui aferent blocului, din
domeniul privat al municipiului Slobozia si identificat cu nr. cadastral 30546, intabulat in cartea funciara

]

nr. 30546 a UAT Slobozia, b-dul Matei Basarab, nr. 101, bloc MB20, scara E, etaj 1, ap. 3, judetul
lalomita, avand urmatoarele vecinatati:
- la Nord: teren domeniul privat al municipiului Slobozia;
- la Sud: teren domeniul privat al municipiului Slobozia;
- Est: teren domeniul privat al municipiului Slobozia;
- la Vest: teren domeniul privat al municipiului Slobozia;
in conformitate cu obiectivele concedentului.
(2) Obiectivul Concedentului este constructia C1 - apartament (identificati prin nr. cadastral
30546-C1-U104, intabulat in C.F. nr. 30546-C1-U104).
(3) In derularea contractului de concesiune, Concesionarul va utiliza urmétoarele categorii de bunuri:
a) “Bunuri de Retur* care Inseamna terenul impreuna cu toate utilitétile edilitare aduse in zond si
investitiile realizate de citre Concedent;
b) “Bunuri proprii“ care inseamna bunurile care, la expirarea Contractului, riman in proprietatea
Concesionarului. Concesionarul a avut proprietatea asupra acestor bunuri si le-a folosit pe durata

concesiunii, cu exceptia celor prevazute la lit. a).

1. TERMENUL
Art. 2.-(1) Prezentul contract este valabil incepand cu data de 19 ianuarie 2022 pani la

01 ianuarie 2067.//__,7_..‘..&“_" _




(2) Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egald cu cel mult jumatate din
durata sa ingtiala. k

IV. REDEVENTA
Art. 3.— (1) Redeventa este de 47,10 lei, platitd anual, ceea ce reprezintd pretul de 4,71 lei/mp./an.
(2) Redeventa va fi indexatd anual cu rata inflatiei, comunicata de catre Comisia Nationald pentru

Statisticd pentru anul anterior.

' V.PLATA REDEVENTEI ‘

Art. 4. (1) Plata redeventei se va efectua in doua trange egale, pand la data de 31 martie si
respectiv 30 septembrie a fiecarui an. Executarea cu intArziere a acestei obligatii conduce la calcularea
de majorari de intarziere, in aceleasi conditii cu prevederile Legii 207/2015 privind Codul de procedura
fiscala, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Plata redeventei se face prin conturile:

- contul Concedentului nr. ROSOTREZ39121A300530XXXX, deschis la Trezoreria municipiului
Slobozia sau la ghiseele din cadrul Primériei municipiului Slobozia;

(2) Concedentul are dreptul sa recalculeze redeventa si accesoriile de Intarziere, potrivit actelor
normative sau Hotdrarilor Consiliului Local al municipiului Slobozia, ce intervin dupd incheierea
contractului, cu conditia notificdrii concesionarului de aplicarea noilor tarife ce se refera la redeventa.

VI. DREPTURILE PARTILOR
Drepturile concesionarului
Art. 5. - (1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa,
bunurile proprietate publica ce fac obiectul contractului de concesiune.
(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
concesiunii, potrivit naturli bunului §i obisciivelor stabilite de péarti prin contiaciul de concesiune.

Drepturiie concedentulni
Art. 6. - {1) Concedentul are dreptul s3 inspecteze bunurile concesionate, verificAnd respectarea
obligatiilor asurnate de concesionar.

s ok 1 c

(2) Verificaiea se va cfecfue numal eu notificarea prealabila a concesionaralui cu § zile
Jucrdtoare anterior efectuarii controlulul.
(3) Concedentul are dreptul sd modifice in mod unilateral partea reglementard a contractului de

concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national sau Jocal.

VIL OBLIGATIILE PARTILOR
Obligatiile concesionarului .

=

: Art. 7. - (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitat i
de permanentd a bunurilor proprietate publica ce fac obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite
de citre concedent.

(2) Concesionarul este obligat sd exploateze in mod direct bunurile care fac obiectul concesiunii.

(3) Concesionarul este obligat s nu schimbe functiunea spatiului construit pe terenul ce face
obiectul acestui contract.

(4) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

(5) Concesionarul este obligat si pliteasca redeventa in conditiile si termenele prevéazute la art. 4
din prezentul contract.

(6) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concesionarul este obligat sa
restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(7) Incepand cu data semndrii prezentului contract, concesionarul este obligat sd plateasca
pentru perioada 21.12.2021 - 19.01.2022, despagubiri pentru lipsirea de folosintd a proprietarului
reprezentdnd echivalentul redeventei datoratd pentru folosinfa terenului aferent locuintei precum si
dobanzile aferente. , ,




Obligatiile concedentului
Art. 8. — (1) Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor

rezultate din prezentul contract de concesiune.
(2) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard de

cazurile previzute expres de lege.
(3) Concedentul este obligat s notifice Concesionarului aparitia oricaror imprejurdri de naturi si

aduca atingere drepturilor concesionarului.

VI INCETAREA CONTRACTULUI
Art. 9. - (1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmadtoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de catre
Concedent, cu plata unei despagubiri juste $i prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind
competentd instanta de judecats;

¢) in cazul neindeplinirii in mod culpabil a obligatiilor contractuale asumate de Concesionar la art 7
din prezentul contract; contractul se reziliazi de plin drept, fard a fi necesari interventia vreunei instante
Judecdtoresti, notificarea sau orice alti formalitate. Cu toate acestea, Concesionarul il va despagubi pe

Concedent;
d) in cazul Incalcarii obligatiilor contractuale asumate de Concedent prin art. § din prezentul contract,

contractul de concesiune se reziliazi de plin drept, fard a fi necesari interventia vreunei instante
judecdtoresti. Cu toate acestea, Concedentul 1l va despdgubi pe Concesionar;

€) la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei despagubiri;

f) alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fard a aduce atingere cauzelor si conditiilor

reglementate de lege;

g) In caz de fortd majori.
(2) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost utilizate de

concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum urmeazi:
a) bunuri de retur vor fi preluate de citre CONCEDENT;
b) bunuri proprii vor {i preluate de citre CONCESIONAR,
IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR
Art. 10. - Concesionarul se obligi sa respecte conditiile de sigurantd in exploatare, protectia
mediului, protectia muncii i alte asemenea conditii impuse de natura bunurilor folosite si a activitatilor

desfasurate.

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art. 11. - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract

de concesiune atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.
(2). Prezentul contract constituie titlu executoriu prin vointa pértilor.

XI. LITIGII
Art. 12. — (1) Orice disputa, controversi sau pretentie care ar putea rezulta din sau in legatura cu

incheierea, interpretarea, punerea in executare sau incetarea prezentului Contract va fi solutionati de

catre Pérti pe cale amiabila.
(2) In ipoteza in care partile nu ajung la o solutie amiabili, disputa, controversa sau pretentia se

va solutiona potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile

ulterioare.
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XI1. DEFINITII ;

Art. 13. - (1) Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au condus 14
producerea prejudiciului §i care nu implicd vinovatia paznicului juridic, dar care nu intrunesc
caracteristicile fortei majore.

(2) in sensul prezentului Contract, ,Forta Majord” va insemna orice imprejurare de fapt,
imprevizibild $i insurmontabild, precum §i cauzele unor astfel de imprejurari, care determind in mod
obiectiv imposibilitatea oricarei Parti sd continuie obligatiile sale contractuale. Asemenca imprejurari
includ, dar nu se limiteaza la: fenomene naturale, blocade, revolutil, rézboi, nationalizari, confiscari,
greve, embargo, dispozitii legale imperative intrate in vigoare dupi semnarea acestui Contract, etc.

(3) In cazul aparitiei unei situatii de Fortd Majord, nici una dintre Piarti nu va fi consideratd
responsabild pentru neindeplinirea sau indeplinirea necorespunzatoare a obligatiilor sale contractuale, cu
conditia ca respectiva Parte sa fi incercat si remedieze consecintele unei astfel de situatii.

(4) Partea care invocd Forta Majora trebuie sa notifice celeilalte Pirti aparitia situatiei de Forta
Majori in termen de 24 ore de la producerea acesteia, urmand ca un certificat sau un alt document de la
autoritatea competentd certificand aparitia situatiei de Fortd Majord sé fie trimis celeilalte Parti.

(5) Contractul va fi prelungit cu o perioada de timp egala cu durata situatiei de Fortd Majora sau
cu o perioadd de timp consideratd rezonabili, luand in considerare situatia specifica.

(6) Daci situatia de Fortd Majord nu inceteaza in termen de 60 de zile de la producerea acesteia,
oricare Parte are dreptul si termine unilateral Contractul, cu termen de preaviz de 10 zile.

(7) Rezilierea Contractului se va putea face numai dupa notificarea intentiei de reziliere =
precizarea cauzelor care au determinat-o. Rezilierea va opera de plin drept la expirarea unei perioade we
30 de zile de la data primirii comunicarii, fara alta somatie sau punere in intarziere si fara interventia
yreunei instante judecatoresti daca partea notificatd nu isi indeplineste obligatiile in termenul mentionat,
cu plata unei despdgubiri.

X1l CLAUZA BE CONFIDENTIALITATE

Arl. 14. Conform Regulamentului 679/2016 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caractel personal, temeiurile juridice ale prelucririi datelor pot fi: relatia
contractuald, obligatiile legale ale operatorului, interesul public sau exercitarea autoritatii oficiale cu care
este Investit operatorul.

Drepturile persoanelor vizate sunt: dreptul de informare si acces la datele personale prelucrate,
dreptul la rectificare si stergere a acestor date, dreptul la restrictionarea prelucraril, dreptul la opozitie
impotriva prelucrarii datelor sau de a face obiectul unei decizii bazate pe prelucrarea automatd a datelor
cu caracter personal. '

La incheierea prezentului contract de concesiune inceteaza efectele_contractului’ de concesiune
&3255/’12:_'1‘“2#:7252:1# e Con b 2

S ——————_—— AL L (s R

5/14,12.2021 incheiat cu Muresanu Aling. - -
Preventul contract de concesiune a fost incheiat in 4 (patru) exemplare avand 4 (patru) pag
semnat §i stampilat pe fiecare fila. -
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CONCEDENT, CONCESIONAR,
PRIMAR
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Fu. Muresanu Alina, prin mandatar, vnd lui Birboge
asupra apartamentului cu nr.3 situat in mun. Slobozia, B
se.E, et.1, jud. Talomifa, identificat prin nr. cadastral 3054
30546-C1-11104 a localitafii Slobozia, cu o suprafati utild de
misuritorilor cadastrale §i avind o wpuﬁ!‘lcnmtmitidc
misuritorilor cadastrale, compus dintr-o cameri, o bucitdric, o baie, un hol si
3.76 m.p., imprcund cu cota-partc din pirfile comunc carc prin_na
coproprietatea forfatd a tuturor ditularilor apartamentelor/spagiilor ir
coti-parte de 10/2191 din drepul de proprictate supra teren
m.p., respectiv de 2190,91 m.p. conform misuritorilor cadas
intabulat in C.F. nr. 30546 (provenitd din conversia de pe hirtie
carcia i corcspunde suprafaga indivizi de 10 mp. i

Apartamencul de mai sus a fost dobndit de mine, neclsits
mele cu Tobia Alessandro, cetatean italian, fiind 15.10.2008, confor
nr.065242 cliberat 1a dara de 21.10.2021 de Priméria mun.Sloboz :
cumpirare de la UURBAN SA. Slobozia cu contractul ‘de vinzarc<umplrare cu’ pla in e
nr.990/25.04.2000 i in baza procesului-verbal de predare-primire a locuinter, incheiac pe mm‘d‘&' i
prequl fiind achitat integral conform  adresci nr.42012/15.04.2020 ‘emisi de Primitia mun.Slobozia-
Dircetia Impozite §i Taxe. Pentru cota-indivizi de teren, am incheiat cu Municipiul Slobozia contractul
de concesiune nr.3255/14.12.2021. Seiganlnn FO s

Prequl vinzirii stabilic de noi, pirgile contractante, cste de 15.000 (cincisprezece mii) curo,
achitat integral de cumpdritor astiizi, data autentificinii prezentului contract, prin depunere numerar in
cul vanzitorului nr.RO18 BTRL EURC RT04 9899 0101, deschis la Banca Transilvania S.A. cu
pret pe care cu, vinzitorul, prin mandatar, declar
hitange liberatorii pentru executarea obligatici de

COf
chitanga de depuncre numerar din data de 21.12.2021,

¢ l-am primit, prezenta menpiunc avind valoarea unei ¢

platd, . ; S
Noi, pirgile, am Juat la cunostintd de dispozitiile art. 1665 Cod civil in sensuicivlmrescsu:
anulabili atunci cind pregqul este fictiv {cind a fost smbilii.fﬂi‘liintemia;dc,.{a-'fjfpliti;j nuﬁv;dn
derizoriu (cind pregul este intr-atdt de dispropartionat fagd de valoarca bunului tncﬁcesmcﬂdc t el
«.s dorit si se consimtd la o vinzare), insi prequl a fost plitit cfectiv, este cel negociat de n
contractante si reflecti valoarea de piatd & imobilului. B RS b

Subsemnata, Muresanu Alina, prin mandatar, cunoscand dispozitiile art.
abuzul de incredere prin fraudarea creditorilor i ccle previzute de art. 326 Cod penal privind
declaratii, declar pe proprie fispundere ci nu am creditori care sd fic fraudati prin instrlinarea buny

mai sus, nu sunt debitor in procedura insolventei conform Legii nr.151/2015. nu mi aflu in niciunul -

3







de carte funu.iri emis de _
sub nr. 159872/16. 12 202]

cumpdritorn nu
viciu care, la darx

verifica starca in care s afli bunul mobll' pe

obligatia si le remedicze de indatd, precum si eventualele. vicii ascunse. e ¢
Impozitele si taxele, de orice naturd, asupra smcb:lulm de mai sus sunt m sarcma mea, 4

la data de 31 decembric. 2021, fiind achitatc conform ccmfnc:atulu"'d
iar mwpﬁnd cu data dc 1

viinzatorului, pind
nr.2021-117894/15.12,:2021 cmis dc Primiria mun. Slobozia,

obligatia de platd a lor trece in sarcina cumpﬁrﬁtomluz.
Totodatd cu, vinzitorul, cunoscind consccintele pcnalc ale falsului fn dcclamm, daclar

propric rispundere cd am achitat contravaloarca datoriilor pentru serviciile de unhti&p (chmmm dm dand "’4 NA
de 06.12.2021 pentru plata facrurii 21E110925197/ 01.11.2021 emisi de Encl Em:rg:c’ S:. """"chxtanga din
data 06.12.2021 pentru plata facrurii scria ENG m.11211955732 emisi de Engic S
adeveringa nr. 8043/20.12.2021 eliberatd de URBAN S.A.) pmcum st a datonilur cltr
proprictari, conform adeveringei nr. 74/17. 12.2021., ity /7
Noi, pirtile, declarim ci am' fost mformatc de cim: notaml pubhc c. jpmnm;
ar. 372/2005 privind performanta cmrgcnc! a clidmlor, cu modlﬁcinlc §i compk&nle 1
.care eu, vinzitorul, prin mandatar, pun la dtspozxpa cumpdritorului. certificatul
energetici a clidirii inregistrat in registrul auditorului energetic Naca A.Damcl sub nr. 039?}30 09. 2021

din care rezultd cd imobilul este incadrat in clasa de performantd energetici B, cumpidriitorul avind
obligatia de a depune la organul fiscal competent o copic de pe acest certificat la data anégisrrarii
contractului de vdnzare. Totodatd, eu, instriindtorul, declar cd nu am incheiat un contract de asigurare
obligatoric a locuintei pe care o fnstrlinez i eu, dobinditorul, declar ci sunt de acord si dobindese
locuinta in aceste condigii, avind obligatia ca in termen de cinci zile lucritoare de la dara autentficini

prezentului act sd contractez o poligd de asigurare obligatorie pentru dezaswe (PAD).
B .‘-:ur)s.::mnata. Birbosclu Oana-Mariana, intcleg sd cumpir de la Muresanu Alina, prin mandatar f
imobilul mai sus ardtat, Ia pretul §i in condigiile previizute in prezentul contract cu al cirui com;im:t md |

declar de acord.

a t‘a?wi:mmau Birbogelu Oana-Mariana, precizez ¢i sunt césiitoritd cu Birboselu Valeriu, CNP
1750819212998, sub regimul comunititii legale reglementat de art. 339 Cod civil care prevede i bunul
astizi dobandit este bun comun in devilmisic cu'sopul meu. Totodati, dcclar cd locum;a astilzi dobﬁndmi '

nu va avea natura juridicd de ,locuinta familiei”.
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RAPORT DE EVALUARE

- TEREN INTRAVILAN -

aferent apartamentului nr. 3, situat in Loc. Slobozia, B-dul Matei
Basarab nr. 101, Bl. MB20, Sc. E, Jud. Ialomita, in suprafata
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Datele, informaiile s continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor butea fi copiate in parte sau in totalitate si
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CONSULT SRL, al clientului al proprietarului.
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SCRISOARE DE OPINIE
Referitor: Evaluarea bunului imobil — TEREN INTRAVILAN aflat in proprietatea UAT SLOBOZIA

Obiectul evaluarii il constituie evaluarea bunului imobil _ teren intravilan in suprafata de 10 mp din
masuratori, aferent apartementului 3, situat in Loc. Slobozia, B-dul Matei Basarab nr. 101, Bl. MB20,
Sc. E, Jud. lalomica, inscris in cartea funciara nr. 30546, apartinand proprietarului UAT SLOBOZIA.

Scopul evaluarii. Estimarea valorii de piatd a activului menfionat mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea vanzarii.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludirii, intre un  cumpdrdtor hotdrt si un vanzdtor hotdrit, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constringere.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea
imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, inandu-se cont de scopul
pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
o GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
In continutul raportului este prezentata metodologia de evaluare §i relevanfa abordarilor in cazul
evaludirii prezente.

o oo o 0 Q0

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii; (1) Generalitati — in care se gasesc

rincipalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii, respectiv
Ipoteze generale, Conditii limitative (2); Dreptul de proprietate asupra proprietatii supuse evaluarii — cu
informatii referitoare la proprietar, prezentarea proprietatii; (3) Abordari in evaluare; (4) Evaluarea
bunului; (5) Reconcilierea valorilor, Opinia evaluatorului; Anexe.

fn urma aplicirii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
VALOAREA DE PIATA, a bunului evaluat, tinAnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport
au fost obtinute urmatoarele rezultace:

180 Euro, echivalentul a 895 Lei (18 Euro/mp)
Valabil pentru data de referinata a evaluarii 21.06.2024



Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

i. Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

ii. Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

iii.  Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati- din Romania).

Cu stima,
SC PROFESSIONAL EVAL & CONSULT SRL ]

Administrator Harsescu Alexandru j

Evaluator Autorizat EBM, EPI - Membru Acreditat AN‘E*YAR

Harsescu Nicoleta
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind niepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandare de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Proprictatea  supusa evaluarii  a fost inspectata de catre personalul PROFESSIONAL
EVAL&CONSULT SRL.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Srandardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire prafesibnala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

SC PROFESSIONAL EVAL & CONSULT SRL I

Administrator Harsescu Alexandru

\
Evaluator Autorizat EBM, EPI - Membru Acreditat ANEVAR

Harsescu Nicoleta
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CAPITOLUL 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1.Identificarea bunului imobil — obiectul evaluarii

Raportul de evaluare se refera la bunul imobil — teren intravilan aferent apartamentului nr. 3, in
suprafata de 10 mp din masuratori, situat in Loc. Slobozia, B-dul Matei Basarab nr. 101, Bl. MB20,
Sc. E, Jud. lalomita, inscris in cartea funciara nr. 30546, apartinand proprietarului UAT SLOBOZIA.

1.2 Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatd a bunului mentionat mai sus, asa cum este definitd in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea vanzarii.

1.3 Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazi U.A.T. MUNICIPIUL SLOBOZIA, in calitare de client
si destinatar. Avand in vedere Standardul ANEVAR, evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fati
de client si fata de destinatarul lucririi.

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluarii

Evaluarea execuratd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piatd a activelor, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

1.5 Data inspectiei

Inspectia a fost efectuatd pe teren in data de 04.06.2024, de citre evaluator Harsescu Alexandru in
prezenta reprezentantului proprietarului.

1.6 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor la data de 21.06.2024, data
la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de ciitre
evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna lunie 2024.

Data evaluarii este 21.06.2024.

1.7 Moneda raportului.

Opinia finald a valorii de piata este prezentata in EUR si LEL.
Cursul de schimb LEU / EUR valabil la data de referinta a evaludrii (21.06.2024), si anume 4.97
LEI/ EUR

1.8 Standardele aplicate

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022 cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului
a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, finAndu-se cont de scopul pentru care s-
a solicitat evaluarea, respectiv:

o SEV 100 — Cadrul general
o SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii

o  SEV 102 — Implementare
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SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra. proprietdtii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietatii;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerare oportund pentru  determinarea valorii  si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile si merodologia de lucru adoptate

de catre ANEVAR.

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

La baza

estimarii valorii de piata au stat urmartoarele surse, documente sifsau informatii:
Documentele puse la dispozitie de catre solicitant

Extras de carte funciara

Cataloage de cost (IROVAL, MATRIX ROM)

Alte informatii necesare, respectiv:

Cursul de referintd al monedei nationale afigat de BNR;
Publicatii privind piata imobiliara;

Articole din presa;

Evaluatorii nu isi asumd niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si
proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

1.10 Ipoteze generale

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de carre
proprietarul imobilului i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in
care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de cdcre terfi este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratefe;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluarorul nu-si asuma
nicio tesponsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare
pentru a le descopert;



Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise i luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existi
nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existd aga ceva. Dacd se va stabili ulterior
ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar purea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piata estimaca este valabild la data evaluirii. Intrucit piaga, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apard in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinind seama de
tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la disporitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta;

[ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti sau si

depund marturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiart astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului:

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

1.10.1 Ipoteze speciale

Nu este cazul

1.11 Conditii limitative:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau s3
depund mdrrurie in instantd relaciv la bunurile evaluate, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea,



1.12 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului 1n care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decit cele indicate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.13 Responsabilitatea fatd de terfi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre solicitant,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizafi in raport. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fata de o terta persoand, in nicio
circumstanta.

CAPITOLUL 2. Descrierea terenului

2.1 Dreptul de proprietate evaluat

Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul se afla in proprietatea UAT SLOBOZIA. Dreprul
de proprietate asupra bunului este liber de sarcini

2.2 Caracteristicile bunului imobil
Informatii despre amplsament

Terenul supus evaluarii este constituit din teren aferent apartamentului amplasat in blocul MB 20 din
Loc. Slobozia, zona mediana a localitatii, pe strada Matei Basarab la intersesctie cu Str. Mihai
Eminescu

Tipul zonei: Zona rezidentiala, cu locuinte {(blocusi si case), spatii comerciale individuale, dar st
terenuri libere.

Accesul in zoni se realizeazd prin B-dul Materi Basarab.
Accesul la bloc se realizeaza direct din Str. Mihai Eminescu

In zona se mai afla:

Unitati comerciale: Da

Unititi de invatamant: Da

Unitati medicale: Da

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Da

Cursuri de apa: Nu

Alrele: Spitalul Judetean de Urgenta Ialomita

Amplasarea proprietatii este prezentata in anexele prezentului raport.

Utilitati:
La data evaluarii terenul dispune de toate utilitatile (en, el, apa, canalizare, gaz, retea de inrernet si
relefonie)

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: Rezidential

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Conform PUZ



CAPITOLUL 3. Analiza pietei imobiliare. Studiu de vandabilitate

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrii in contact in scopul de a
efecrua franzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piegele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori  influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde carre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparitorii si
vinzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi pllwte ca investitii. Sunt putin lichide si de obicm
procesul de vinzare este lung.

Definivea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietitii.

Astfel, tinind cont de specificul zonei (preponderent rezidential) si de tipul pro rietatii, piata

¥ P prop P
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
libere, situate in Loc. Slobozia, Jud. Ialomita

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea propriettilor imobiliare similare cu proprietatea subiect,
amplasate in zona analizata.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin atractivitatea proprietitilor similare.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situafia economicd a localititii, populatia
sa, tendinfe ale ultimilor ani, cererea specificd §i respectiv oferta competitivd pentru tipul de
proprietate mai sus menfionat.

Oferta competitivd

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp.
Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este medie,
avand in vedere suprafetele mari analizate.

OFERTA

Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al suprafetei a fost incheiatd la Corbeanca, judetul Ilfov, unde
dezvoltatorul belgian Speedwell, ynul dintre cei mai activi cumpdrdtori de pe piata locald, a achizitionat un
teren de 14,0 hectare pe cave intentioneazd sd dezvolte un ansamblu rezidential. Situat in vecinatatea
Bucurestiului pe malul Lacului Ostratu, proiectul rezidential planificat de dezvoltator va aduna un mix de vile
cu gradini generoase.,

O aled tranzactie de amploare (peste 10 ha) incheiatd in semestrul 1 2023 este reprezentatd de achizitia unui
teren de circa 11 ha situat in partea de vest a orasului Constanta. Achizitia a fost fdcutd de Lion Capital st
noul proprietar intentioneazd sd dezvolte un proiect de utlizare mixtd, cu componente retail si rezidentiale.

Pand la sfarsitul anului 2023, preturile cerute pentrus toate segmentele sunt estimate sd se mentind la acelasi
nivel din prima parte a anului. Chiar §i asa, numdrul limitat de tranzactii incheiate pand la sfarsitul T2
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2023, precum §i reticenfa investitorilor de a cumpdra terenui doar pentru a-si ldrgi portofoliul, face ca
localizarea sd aibd nevoie de un plus, respectiv de infrastructura si de posibilitate de dezvoltare pentru o
convinge un cumpdrdtor sd incheie o manzactie

Figure 26: Bucharest Asking Selling Price (Range) | Davelopment Land
Main Use Office Residential Retail industrial
Prime 500 - 800 600 - 1,000 700 ~ 1,000 40 - 50
Location EUR / CUT" poirt EUR / CUT" point EUR/ sqm EUF
Secondary 200 - 350 250 - 500 " 300 - 500 20-35
Location 2 G ' EUR s CUT* 1 EUR [ 3q EUR

Sursa: Real Estate Market Report H1 2023 | Romania | CBRE

Referitor la vanzarea proprietdtilor imobiliare similare proprietcitii subiect, acestea sunt ofertate pe piatd la
preturi cuprinse intre 80 Euro si chiar 130 Euro [ mp, terenuri libere.

Variatia principald a preturilor este antrenatd in pricipal de localizarea proprietatior, dar si de
apropierea lor de obiective importate in comunitate, apropierea de utilitati, ete.

in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotafii (oferte de vinzare) pentru proprietati
similare proprietdtii subiect.

Cererea solvabild

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumitd piafd, intr-un anumit interval de
timp.

Cererea

In prima jumdtate a anului 2023, in Romdnia au fost tranzactionate aproximativ 72 de hectare de teven, mai
mult de jumdtate din proprietdti fiind situate in Bucuresti si judetul Ilfov. Orase regionale precum
Constanta, lasi, Timisoara, Sibiu si Ploiesti au atras 36% din suprafata totald tranzactionatd. In functie de
potentialul de dezvoltare, pe terenurile nou achizitionate, cumpdrdtorii au avut in vedere, in principal,
proiecte vexidentiale. Astfel, cu 45% din suprafata totald tranzactionatd, terenurile cu destinatie rexidentiald
viitoare au generat ced mai mare cevere, urmate de cele potrivite pentru proiecte mixte $i de retail (cote
aproape egale de 25% din suprafata totald vandutd). Cu suprafete cuprinse fntre 1,0 -2,0 hectare,
terenunile de dezvoltare pentru wz industrial aw atras 6% din total.

Figure 25: Total Land Transactions (sq m) by Type ot Use H12023
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Privind cu nerdbdare ceverea tevenurilor pentru dezvoltare tindnd cont de topul creat de principalele tranzactii
din H1 2023, interesele cumpdrdtorilor se indreaptd din nou cdtre proiecte de vetail §i industriale, dar tindnd
cont de criterii diferite fatd de anii trecuti.

Chiar dacd dezvoltatorii sunt incd interesati sd achizitioneze tevenuri rezidentiale, ceverea din acest sector
pare sd se fi diminuat incepand cu a doua jumdtate a anului precedent. Ceea ce a prelungit procesul
decizional este preful de vanzare, cumpdrdtorii asteptand oferte competitive,

In acest moment, cea mai mare cerere este generatd de sectorul retail, investitorii cautand tevenuri potrivite
pentru investitie nu doar in Bucuresti si marile orage regionale, ci si in orage secundare si chiar terfiare,
apropierea de viitorii lor clienti fiind criteriul principal. de selectie.

In ceea ce priveste tevenurile de 1z industrial, cererea venitd de la dezvoltatorii consacrafi nu a fncetat
niciodatd, dar pentru ei cheia este infrastructura. Astfel, amplasamentele cu acces bun in apropierea
lucrdrilor de infrastructurd in derulare, precum autostrdzile AO si A7, sunt locatiile cdutate de investitorii
industriali si logistici. Ceea ce poate fi un plus in acest sector, este numdrul tot mai mare de companii din
Asia care cautd sd deschidd unitdti de productie in CEE, iar Roménia se numdrd printre tdvile pe care le
iau in considerare. In plus, se vemarcd o cantitate impresionantd de cerere pentru tevenurile potrivite pentru
dezvoltarea fermelor fotovoltaice, sau pentru alte surse durabile de energie verde, cum ar fi wrbinele eoliene.
Cu toate acestea, procesul de selectie este lung, asa cd un impact mai mare ar putea fi observat incepand cu

2024.

Terenurile pentru dezvoltare in segmentul de birouri sunt incd solicitate in special in Bucuresti, dar blocajul
creat de vestrictille de zonare comportd o presiune suplimentard pe o piatd care a trecut prin schimbdri
substantiale tn ultimii doi ani i jumdtate.

Sursa: Real Estate Market Report H1 2023 | Romania | CBRE
Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma c3 la acest moment piata este intr-un
echilibru, oferta fiind aproximativ egala cererii.

La nivelul localitdtii, la momentul actual numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este de nivel scazut. Astfel, tinind cont de conditiile existente pe piati la
momentul actual, purem afirma ca preturile i chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine
in stagnare.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei
vor avea consecinfe de amploare. Prefurile enevgiei si ale materiilor prime au urcat, addugindu-
se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la visc; se anticipeaza ca tdrile
care au legdturi economice stranse cu Ucraina $i Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existdnd
un risc deosebit de penurie §i de intrerupere a aproviziondrii, pe langd presiunea cauzatd de

aftuxul de refugiati.

CAPITOLUL 5. Evaluarea bunului

5.1 Abordari in evaluare

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daci
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioari,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de evaluare ale
terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.



5.2 Abordarea prin piatd — Analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vAndute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
a) tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza datelor secundare: analiza statisticd; analiza costurilor;
b} tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

ANALIZA COMPARATIVA

Analiza comparativd este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeazd fie
analiza pe perechi de date (tehnica cantitativi), fie analiza comparatiilor relative (tehnica calitativa)
pentru a obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. Acestea sunt tehnicile din cadrul abordarii
prin piatd cel mai des folosite in practica evaluirii. In analiza comparativd, cele doud tehnici pot fi
folosite separat sau in combinatie.

Ajustirile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vanzare ale
proprietatilor imobiliare comparabile; ele pot fi exprimate fie in suma absolutd sifsau in procente, fie
tn termeni calitativi (de exemplu, ,inferior”, ,superior”, ,mult inferior”, mult superior”) sau in alfi
termeni descriptivi, care definesc clar marimea sifsau calitatea diferentelor dintre caracteristicile
proprietdtii subiect si cele ale proprieritilor comparabile.

Analiza pe perechi de date

Aceastd analizd constd intr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustdri aferente unei singure
caracteristici. Ideal, vanzirile/ofertele comparate ar crebui si fie identice sub toate aspectele, cu
exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta este un caz foarte rar. Deseori,
evaluatorul trebuie si incerce si analizeze o serie de perechi de date pentru a izola efectul unei
singure caracteristici.

Analiza datelor secundare

Reprezintd o metodd pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se referd direct la
proprietdti imobiliare comparabile. Aceste date secundare descriu, in general, piata imobiliard si
sunt, de obicei, colectate de firme ce activeazd in domeniul cercetdrii sau de diferite institutii ale
statului.

APLICATII

In aplicarea aborddrii prin piata, un evaluator poate folosi arat tehnicile cantitative, cat si cele
calitative. Dacd ajustirile pot fi detivate din tehnicile cantitative, in general acestea vor fi primele
aplicate. Diferentele aferente elementelor de comparatie specifice, care nu pot fi ajustate matematic
in mod precis, se iau in considerare Tn analiza calitativi, Cele doud metodologii sunt complementare
si deseori se utilizeazd combinat.

Pentru a identifica si estima ajustdrile, un evaluator poare utiliza si alte tehnici. Evaluatorul ar trebui
si ia in considerare toate tehnicile aplicabile, pentru a determina care dintre ele este cea mai
adecvatd pentru evaluare. In general, cu ct proprietatea imobiliara subiect este mai complexd, cu
atit numdrul tehnicilor care pot fi aplicate In evaluare este mai mare.

Ajustirile trebuie si reprezinte perceptia pietei si sd fie argumentate in rapoartele de evaluare.



Evaluatorul trebuie s3 fie foarte atent si si ajusteze preturile comparabilelor, pentru diferentele
existente intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietdtii evaluate,

Existd situafii in care unele elemente de comparatie se suprapun sau sunt percepute pe piata ,la
pachet”. Evaluatorul trebuie sa aiba grijd s3 nu efectueze ajustdri de doud ori pentru aceleasi diferente
(sd evite dubla ajustare).

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii finale il va conduce pe acesta inspre
comparabila cu caracteristicile fizice, juridice $i economice cele mai apropiate de cele ale proprietitii
subiect. In grila datelor de piatd acest aspect este reflectac de numarul si cuantumul ajustirilor.
Numdrul mic de ajustdri si cuantumul mic al acestora indicd asemanarea proprietitii comparabile
care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cit numdrul de ajustdri aplicate este mai mic
si, totodatd, cuantumul ajustdrilor este mai mic, cu atit proprietatea comparabili este mai
asemdndtoare cu proprietatea subiect.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metodd analiticd, uneori este impracticabil,
deoarece numai un numar redus de proprietati imobiliare similare poate fi disponibil si este dificil de
cuantificat ajustdrile atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinutd pe baza unui
singur set de perechi de date nu este neapdrat definitorie, asa cum o singurd tranzactie nu reflecta
neaparat valoarea de piatd. Totusi, chiar si atunci cind sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu
va ignora aceastd tehnica. Mai degrabd va determina valoarea ajustarii indicatd de date limitate si va
folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustarilor derivate din seturile de perechi
de date. Este imperativ ca evaluatorul sd foloseascd toate metodele analitice pentru a solutiona
problema de evaluare.

Astfel, in aplicarea abordarii prin piata se pot utiliza combinate diferite tehnici simultan precum
analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare.

In cazul elementelor de comparatie pentru care exista suficiente date pentru a aplica tehnica pe
perechi de date se va aplica aceasta tehnica, iar pentru elemente pentru care datele disponibile sunt
limitate evaluatorul se va indrepta catre analiza datelor secundare.

Argumentarea ajustdrilor, bazatd pe informatiile de pe piata imobiliard specificd, trebuie si fie
sustinutd in rapoartele de evaluare cu informatiile prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare
specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie s3 contind toate informatiile care au stat la baza
ajustarilor. De asemenea, toate ajustdrile trebuie sd fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorului si
nu trebuie aplicatd o ajustare doar pentru ca existd o diferentd, ci trebuie analizatd piata specifici si
trebuie vdzur dacd existenta acelei diferente este recunoscutd de piata sau nu.

In anexe sunt prezentate datele despre vénzdri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzdtorului.

Valoarea de piata

180 Euro, echivalentul a 895 Lei (18 Euro/mp)



CAPITOLUL 6. Reconcilierea valorilor. Concluzii

Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin piata — 180 Euro

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si sernnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de-pertinentd este fiecare metodd, scopului i utilizdrii
evaluiirii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietitii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluiri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele cricerii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild
sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare i precizie pot fi
contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metodd, avind in vedere tipul de proprietate
(apartament) si scopul evaludrii (vanzare), este comparatia direcra din cadrul abordarii prin piata.
Aceastd merod3 indeplineste criteriul preciziei §i criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Avand in vedere cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢d abordarea cea mai adecvatd in cazul de
fatd este abordarea prin piata.

Astfel, valoarea de piata a proprietatii a fost estimatd la:

180 Euro, echivalentul a 895 Lei (18 Euro/mp)

Cu stima,
Evaluator Autorizat EBM, EPI - Membru Acreditat ANEVAR

Harsescu Nicoleta
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ANEXE:

Abordarea prin piata

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIREC

‘TA

Element de comparatie Subhiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata {mp) LOL00 mp 1262 ap 360 mp 300 mp
Dret ofertafvanzare (€lmp) 95 Emp 89 €hnp 110 €/inp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
STIPUL COMPARABILEL (tranzacric/oferea) oferta oferta uferta

Marja de negociere din piata specifica (%) 5% -5% -3% -5%

Cuantum ajustare (€/mp) 4.8 €/fmp -4.5 €lmp 3.5 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€fmp) 90 €/mp 85 €/mp 105 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drepe absolur Direpr absolut Dirept abisolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) Ol (Y [
‘Cuantum ajustare (€fmp) €/mp €mp £finp
PRET AJUSTAT (€/mp) 90 €/mp 85 Efmp 105 €/mp.
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbansticd) Nu st similur simdar similar
Cuantum ajustare (%) . o o% %
Cuantum wjustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) g 90 €/mp 45 Elmp, 105 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numera Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% M Q%
Cuantum wjustare (€fmp) €mp €/mp €mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 90 €/mp 83 €/mp 105 €fmp
CONDITH DE VANZARE Nepirtinmoure Nepartintoare Nepartinitonre Nepartmitonre
Cuantum ajustare {%) s o 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 90 E/mp 85 €mp 105 €/mp
CONDITIL DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajusrare (%) o o, %
Cuantum ajustare (€fmp) €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€mp) 90 €/mp 85 €/mp 105 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Sh\lm.‘it; Srr. S‘k?i azia - Sn.. Sl”%‘”:?-,! - St Viieor SL}:wl*.x;i:: - F:url,iur
lanache Independentei periferic Tineretului
Comparativ cu subiectul locatie similara locatic inferivura locatie similara
Cuantum ajustare (%) 0% e 0%,
Cuantum pjustare (Efmp) €/mp 8 €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 90 €/mp 93 €fmp 105 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA {mp) 10.00 mp 1262 mp 560 mp 500 mp
Coantum ajustare (%) -20% -20% -20%
Cuantum pjuscare (€fmp) -18 €/mp -19 €fmp 221 €lmp
‘DESTINATIA (urilizarea terenulun) reziclential rezidential rezidential rezidential
L Cuantum wjustare (%) o o %
Cuantum sjustare (€/mp) £/mp £fmp €/mp
DRUM DE ACCES din drum public din drum public din drum public din drum public
Cuantum ajustare (%) Q0% i [
Cuoantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp Chnp
Cocficienti urbanistict cota wndiviea an conf PUZ zonal cont PUZ zonal conf PU?Z zonal
Cuantum ajustare (%) 60 -60% -60%
. Cuantum ajustare (€/mp) 54 €lmp -36 €hmp 63 €fmp
UTILITATI DISPONIBILE toate urilicacile warte utilitatile roate utilitatile toate uriliratile
Cuantum ajustare (%) [0S ot %
Cuantum ajustare {(€/mp) €/mp €/mp €/mp
FORMA IN PLAN, DESCLIIDERE resulata rosmfara regulinu regulata
Cuantum ajustare (75) % " U
i Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp £/imp
{ALTE AMENAJARI ALE TERENULUI nu N nu nu
Cuantum ajustare (%) : [ebs e %
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp Elmp £mp
Total ajustare cavacreristici fizice % -80% -80% -80%
Total ajustare carvacteristivi fizice (€/mp) =72 €fmp -15 €fmp -84 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 18 €finp 19 €lmp 21 €mp
Cheltuieli pr. aducere la stadiul de teren construibil nu Nu Nu Nu
Cuantum ajustare (%) % % 0%
Cuantum ajustare (€fmp) £fimp £fmp €lmp
PRET AJUSTAT (€/mp) 18.05 €/mp 18.66 €/mp 20.90 €/mp
Ajustare rotala hruta absoluta (€) 72 € 83 € 84 €
Ajustare totala procentuala absolura (%) 80% 98% 80%
Numarul de ajustari (huc.) 2 3 1
VALOARE DE PIATA® : 18 €/mp 180 € cechivalenta 895 lei

“mComform GEV 630fare. 93, selectaren concluziel asupra valorii este determimata de praprictates imobiliar (Co_A), care este

(v fizic, juridic si cconomic de propriveates imobiline subiect si asupra prerului carcia s-au efectunt cele mai mici ajustari .

Curs valuzar BNR:
4.97 laif€

15



JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA | TRANZACTIE

Avind in vedere faptul ¢3 prop. comparahile uttlizare sunt oferte de vanzare s1 nu tranzactii, pra ajunge la un pref estimat de vii

ZOLC 8-

discutar telefonic cu fiecare dintre ofertanti §i s-a negogiat {iccare proprietate_comparabila.
] )

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARIL
Nu au fost aplicate ajustdri peneru elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprictatile comparabile utilizate, deoarcce
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatic specitice tranzactiondril.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustirile pr localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunct cfind caractenisicile de porzitionare in zonid ale imobilelor

compara

hile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietdti datoritd localizarii

in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoagte faptul ¢d o locatic este mai bund decat alra, din diferite motive.

Co_A:

Co_C:

Ajustarile apli

Slobozia - Str. Domnita Balasa, Median - locatie mai buna (20 Co D
o I

Slobazia - Str. Independentei - locatie similara Co B Slohozia - Str. Viitor periferic - locatie infertoara (10 %)

o) Slobozia - Cartier Timeretului - locatie similara
i

1te reprezine cit ar plati un cumpdrdtor tpic, mat mult saw mai pulin, penten o propricrare amplasatd intr-o zona, mai

favorabil3 sau mai putin favorabild, fafd de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustirile pentru suprafatd se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionare in cadrul analizet pietei, rezulrd diferente de pret

pe care un cumpdraror tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprz

Abn acestuia. In genernl aceste ajustari sunt aplicate

procentual si recunose ¢t ar pliiti un cumpdrétor tipic, mai mult sau mai putin, peneru un lot de teren care diferd prin suprafagd fafd

de proprietaten subiect. In cazul nostru avem urmacoarea situatie:
Co_A, cu suprafata mai mare, primeste o ajustare de -20% Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o ajustace de -20%

Co_C - nu necesita ajustari
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicac ajustdri comp. A, B, [, deoarece din analiz pietei imab. s

suprafatd dintre aceste comparahile si prop. subiect es

Co_D, cu suprafata mai mare, primeste o ajustare de -20%
cifice a rezulear faprul ¢d diferenca de

ficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenuful.

€

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUL

Comparabilele utilizare ay CMBU similara {rezidential) cu'cen a proprictatii subiect, astfel incat nu se impune aplicaren vnor ajustari, -
AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE -

Ajustdrile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeasd accesul se aplicd awnei cind carnceristicile tipului de drum de acces

pentru proprietdtile imobiliare comparabile difer3 de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprimd, de reguld, procentual §i refleced

cresterea sau descresterea in valoare a unei proprierafi, datorate tipului de druim de ¢
din drum public - similar Co_ B din drum public - similar
din drum public - similar Co [ din drum public - similar

Co_A:
Co C:

cces CAtre Aceast,

AJUSTARI PENTRU COFICIENTI URBANISTICI

Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristici fizice. Un set de coeficienti buni pot indica o dezvoltare mai lavga a amplasamentulut

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avanajos sau dezavantajos dacd un amplasamenrul este in aval fatd de alte propriecati

Ajustarile se exprima, de reguld, procentual
conf PUZ zonal - superior (-60
conf PUZ zonal - similar Co [ conf PUZ zonal - superior (-60 %)

Co_A:
Co_C:

st reflectd variatia valorii unui amplasament, din cauz coeficientilor diferict.
) Co_B: conf PUZ zonal - superior (-60 %}

%

WNivelul ajustarilor a fost stabilic pe baza ahservariilor istorice din piata specifica, referitoare la efecrul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre coeficientii comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezentaflipsa urilitatilor $1 serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

In general utilitdfile sunt asigurare public iar atunct cand acestea lipsesc apare nevoia dezvaltirii unor sisteme de udilitdti chiar pe

amplasament (fose septice, puturi de apa ete) sau, de exemplu in cazul lipset gaeului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse {lemn, peleri, en el, GPL etc), sa conduca la rezalvarii acestei situatii. Toare aceaste opriuni conduc inevitabil
la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantil pe piata specifica le recuniose ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utihiratile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal st tezabila

eCOTOMIC, PATTICIPANLIL pe Pt vOr Percene aceasta situatle ¢a pe o §
toate uriliratile - similar Co_B. toate utilitatile - similar

Co_A:
Co_C:

ina pr. rezolvaren creia sunt necesare CostuUr .ﬁuphmcm:lm.

toate utilitatile - superior {-5 %) Co_D: roare uciliatile - similur

MNivelul ajustarilor rine cont de cat ar recunoaste un cumparacor tipic ca diferenta in pretul platit fata de un reren ce dispune de o

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietaten subiect,

AJUSTARI PENTRU FORMA Sl DESCHIDERE

Diferentele dintre dimensiunile terenurilorfamplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiumi s

i formel

terenului asupra valorii proprietdtii imobiliare variazd odatd cu utilizacea ei probabild. Devarece urilitatea funciionald o unud teren

rezulcd adesea dinrr-o marime ideald, optimd sau diner-un raport lungime-latime, au fost analizate rendintele valarii atunci cand
aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul

vanzirilor de rerenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.

A

regulata - B: regulara - C: regulara - [x regulata -

Nivelul ajustarilor a fost srabilit pe baza informatiilor istorice privind rendintele valorii in cazul vanrarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, ~

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Arunci cand constructiile nu contribuie la valoarea rorald a proprictatii, de abicei, se recomanda demolaren. In cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amyplasament a tutiror comstructiilor demolabile.

Co_A:
Co C:

Nu - similar Ca_B: Nu - similar
Nu_- similar Co D Nu_- similar
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