CONSILIUL LOCAL
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CUI 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax: 0243/212.149

Website: https://municipiulslobozia.ro | Email: office@municipiulsiobazia.ro

| HOTARARE
L Nr. 49429/03.04.2026
HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea terenului in suprafati de 1.062 mp,
situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA, fnscris in Cartea Funciari

nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1, citre S.C. ENEDUM COM S.R.L.

Consiliul Local al Municipiului Slobozia, judetul Ialomita, intrunit in sedinta extraordinari

din data de 9 Aprilie 2026,

Avind in vedere:

B Cererea S.C. ENEDUM COM S.R.L., inregistrati la Primaria municipiului Slobozia cu nr.
47365/09.04.2025, respectiv acordul exprimat de definitoarea terenului, avand numarul de
inregistrare 44327/17.03.2026, in ceea ce priveste pretul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA, inscris in Cartea
Funciard nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1;

B Referatul de aprobare al domnului Primar Potor Danut-Alexandru;

B  Raportul de specialitate al Compartimentului Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond Funciar,
inregistrat la Primaria Municipiului Slobozia cu nr. 44672/18.03.2026;

B Rapoartele de avizare ale Comisiei Economico-Financiare si Comisiei de Comer, 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 modificarile si completirile ulterioare; prevederile

art. 129 alin. 6, lit. b) §i 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 aprobd Regulamentul privind vinzarea bunurilor

imobile, proprietate privati a Municipiului Slobozia; ale H.C.L. Slobozia nr. 104/28.07.2011

privind aprobarea inventarului domeniului privat al Municipiului Slobozia, cu modificirile sl
completdrile ulterioare (pozitia nr. 735 din Anexi).

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 modificdrile §i completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba raportul de evaluare al unui teren intravilan in suprafata de 1.062 mp,
situat In Municipiul Slobozia, §oseaua Briilei, zona Trust SMA, inscris in Cartea Funciari nr.
31101 cu Nr. Cadastral 2332/1 cu o valoare de 331.200 lei, la care se adauga TVA.

Art. 2. — (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafatd de 1.062 mp, situat in Municipiul
Slobozia, Soseaua Brailei, zona Trust SMA, inscris in Cartea Funciari nr. 31101 cu Nr. Cadastral
2332/1. In prezent, asupra terenului este constituit un drept de concesiune conform contractului nr.
1744/21.12.2004.

(2) Terenul solicitat este proprietate privatdi a Municipiului Slobozia §i nu este
solicitat/revendicat conform legilor proprietitii. _

Art. 3. — (1) Preful care urmeaza a fi achitat de catre S.C. ENEDUM COM S.R.L. pe
terenul situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA, inscris in Cartea Funciara
nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1, este de 331.200 lei.
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(2) Pretul de vanzare stabilit 1a alin. (1) se va achita integral, la data incheierii contractului
de vanzare — cumparare, iar regimul de taxare pe valoare adaugati este de taxare inversi (art, 331,
pet. 2, lit. g) din Codul fiscal).

Art. 4. — S.C. ENEDUM COM S.R.L. va fi notificatd de catre Compartimentul
Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond Funciar din cadrul Prim#riei Municipiului Slobozia, in
termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotirari, conform art. 364 alin. (2) din Codul
Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

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

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

Art. 7. — Prezenta hotardre va fi comunicatd, prin grija Secretarului General al
Municipiului Slobozia, Directiei Economice si Finante Publice Locale si Compartimentului
Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond Funciar, in vederea aducerii la indeplinire.



ROMANIA
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Nr. 46603/25.03.2026

REFERAT DE APROBARE
al proiectului de hotiirire privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea terenului
in suprafata de 1.062 mp, situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA,
inscris in Cartea Funciari nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1, catre S.C. ENEDUM COM
S.R.L.

Supunem spre analiza §i aprobare proiectul de hotiirire promovat in urma solicitarii de
vanzare-cumpdrare a terenului concesionat, depusd de citre S.C. Enedum Com S.R.L. st
inregistratd cu nr. 47365/09.04.2025, respectiv acordul exprimat de detindtoarea terenului, avand
numdrul de inregistrare 44327/17.03.2026, in ceea ce priveste preful rezultat din raportul de
evaluare al terenului situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Brailei, zona Trust SMA, inscris in
Cartea Funciard nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1 si a Raportului de specialitate al
Compartimentului Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond Funciar, inregistrat la Primaria
Municipiului Slobozia cu nr. 44672/18.03.2026.

Terenul face parte din domeniul privat al municipiului Slobozia, conform Anexei la HCL
nr. 104/2011, pozitia nr. 735, se afld in intravilanul localitatii si nu a fost revendicat. La acest
moment asupra terenului in suprafatd de 1.062 mp este incheiat un contract de concesiune.

In urma evalurii facute de citre un evaluator autorizat ANEVAR, a rezultat o valoare de
vanzare a terenului de 331.200 lei. Mentionam ca acest pret este propus prin raportul de evaluare,
La acest pref se calculeaza TVA.

Solicitanta si-a exprimat optiunea de a pliti preful terenului integral la data semnirii
contractului, iar regimul de taxare pe valoare adaugatd este de taxare inversi (art. 331, pet 2, lit.g
din Codul fiscal).

Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare-cumprare vor fi suportate
de catre cumparator.

Avand in vedere propunerca de mai sus, rugim Consiliul Local sa dezbati prezentul
proiect de hotarare.

La baza proiectului de hotarare promovat stau urmatoarele 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;

8 H.CL. Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea domeniului privat al Municipiului
Slobozia, cu modificarile si completirile ulterioare (pozitiile nr. 176, 328 s1 646 din Anexa).

B art.129 alin. (2) lit. b) si ¢), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1), din O.U.G nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

PRIMAR,
Potor Danut-Alexandru
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i JUDETUL IALOMITA
r:;ﬂ' . MUNICIPIUL SLOBOZIA
]
Adresa: Slobozis, Stracla Episcopiel nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CUI 4365352
N Telefon: 0243/231.401, Fax; 0243/212.149
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Compartiment Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond Funciar Nr.44672/18.03.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

Subsemnata Béarboselu Mariana, consilier Compartiment Patrimoniu, Concesiuni
Cadastru si Fond Funciar, va rog si binevoiti a supune analizei si aprobdrii Consiliului Local al
Municipiului Slobozia cererea de vanzare-cumpdrare a terenului concesionat, depusa de citre SC
ENEDUM COM SRL din municipiul Slobozia si inregistrata cu nr. 47365/2025.

Prin prevederile art.129 alin.6, lit. b) din O.U.G. nr. $7/2019 privind Codul Administrativ,
legiuitorul a stabilit ca, Consiliul Local al unitatii administrativ-teritoriale poate hotari 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 privati
a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta
beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor.

Pentru a pune in aplicare intentia inifiala a Consiliului Local al Municipiului Slobozia de
a vinde terenul citre SC ENEDUM COM SRL din municipiul Slobozia, propunem adoptarea
unei hotdrar individuale a Consiliului Local prin care si se aprobe vanzarea terenului situat in
Slobozia, sos. Briilei, zona Trust SMA, judetul Ialomita, cu suprafaja de 1.062 mp, nr. cadastral
2332/1, intabulat in C.F. nr. 31101 pentru suma de 331.200 lei.

Precizam ca terenul propus spre vanzare catre SC ENEDUM COM SRL face parte din
domeniul privat al municipiului Slobozia conform Anexa la HCL 104/28.07.2011, pozitia nr.
735,

Mentiondm ci acest pre{ este propus prin Raportul de Evaluare anexat. La acest pret se
calculeaza TVA.

Solicitanta prin cererea nr 44327/17.03.2026 si-a exprimat optiunea de a plati prequl
terenului integral la data semnirii contractului, iar regimul de taxare pe valoare adaugata este de
taxare inversa (art.331, pet 2, lit.g din Codul fiscal).

Totodata va aducem la cunostingi faptul ¢ SC ENEDUM COM SRL este beneficiarul
contractului de concesiune nr.1744 /21.12.2004 si a Actului Aditional nr, I, pentru care plateste
o redeventd de 12.321,18 lei pe anul 2026.

Apreciem ca solicitarea SC ENEDUM COM SRL este legald 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 vanzarea



bunurilor imobile, proprictate privata a Municipiului Slobozia putindu-se lua decizia de vanzare
a acestui bun imobil.

Fatd de aspectele anterior mentionate, sunt indeplinite prevederile legale in materia
vanzarii bunurilor din domeniul privat al localitatii si propunem spre aprobare proiectul de
hotarare.

Amplasamentul ( terenul) este in concordan{a cu planul de urbanism general.

Sef Serviciul Disciplina in Constructii, Evident si Gestiune Patrimoniali
Draghici Mirela

Compartiment Patrimoniu, Concesiuni, Y Vizat,
Cadastru si Fond Funciar cons. juridic_Socean
Cons. Barboselu Mariana

Teren propus pentru vanzare, ntt a fiicut obiectul unei cereri de retrocedare
Cadastrd,
Cons. Cioband Laurentiu
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Juderul lalomita, CUI 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax; 0243/212.149
Website: https:/municipiulslobozia.ro, Email; office@municipiulslobozia.ro

Compartimentul Patrimoniu, Concesiuni, Cadastru si Fond Funciar
Nr.44106/17.03.2026

Catre,
SC ENEDUM COM SRL
municipiul Slobozia, judetul lalomita

In urma solicitarii dumneavoastra prin adresa nr. 47365/2025, privind cumpérarea
terenului in suprafatd de 1.062 mp situat in $0s. Bréilei, zona Trust SMA, judetul lalomita
care face obiectul contractului de superficie nr. 1744/21.12.2004, v& informim ci i urma
raportului de evaluare preful este de 331.200 lei, pref la care se adaugi TVA.

De asemenea, v rugdm si ne informati daca sunteti de acord cu pretul si in ce
condifii se va efectua modalitatea de platd (integral sau in rate),

PRIMAR, =~~~
ADMINISTRATOR PUBLIC
MocioniuAdria_i; \ g

Sef Serviciul Disciplina in Constructii si Evidenti Patrimoniali
Draghici Mirela

Y

Intocmit,

Cons. Barbogelu Mariana

incepind cu data de 25 mai 2018, Regulamentul (UE) 2016/679 al Parlamentului European §i al Consiliului din 27 aprilic 2016 privind protectia persounclor 1
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter persanal §i privind libera circulatie a acestor date i de abragare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul
General privind Protectia Datelor- RGPD), este aplicat de toate statele Uniunii Europene. Munieipiul Slobozia este preccupat de protectia ssigurarea
confidentialitafii, integrita(ii gi accesibilitatii datelor dumneavoastrd cu caracter personal. Voun preveni utilizares sau accesul neautorizat # incalcarea securitarii
datelor cu caracter personal, in conformitate cu legislalia in vigoare, iar in raportul de colaborare cu institulia noasird, dumneavoastra aveli oblipatia de a
respecta prevederile Regulamentului (UE) 2016/679,
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[IVERUS]

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara : Teren intravilan Curti-Constructii

[ Adresa

Jud. lalomita, Loc. Slobozia, Sos .
Brailei. FN, Zona TRUST SMA, CAD.

233211
Proprietar Primaria Municipiului Slobozia
Client Primaria Municipiului Slobozia
Primaria Municipiului Slobozia

Utilizator

Membru corporativ ANEVAR

AM VERUS SRL, AUT 0687

Nr. raport

AP05/ 05.03.2026

AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 _ —
Punct de lucru: str, lordache Golezcu, nr 4A, sector 1, Bucuresti oftice@iverus.ro WWW. VIS o
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara : Teren intravilan Curti-Constructii

Jud. lalomita, Loc. Slobozia, Sos .
Adresa Brailei. FN, Zona TRUST SMA, CAD.
233211
Proprietar Primaria Municipiului Slobozia
Client Primaria Municipiului Slobozia
Utilizator Primaria Municipiului Slobozia
Membru corporativ ANEVAR AM VERUS SRL, AUT 0687
Nr. raport AP05/05.03.2026
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Martie 2026

AM VERUS 8RL C.U.I. RO36203618 | Rep. Com. - J40/8299/2016
Punet de lueru: str. lordache Golescu, nr 4A, sector 1, Bucuresti office@iverus ro www iverus.rg
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SINTEZA EVALUARII

Clisnt™ SN Primaria ‘Municipiului Slobozia T

Utilizator desemnat | Primaria Municipiului ului Slobozia - "

Data raportului l i -

Data inspectisi 04032026 B ; .

Data evaludril 04032026 s o

o= des el Estimarea valom de piata Tn vederea vanzarii {

Evaluator autorizat ' Evaluator E.P.I. !
_Ciobanu Mircea Catélin nr legitimatie 19643

Compania de evaluare AM VERUS S.R.L. Membru corporativ / AN EVAR aut 0_68_?

Reprezentant — functia ' M|ha: Dedlu - Dlrector tehnic o

Tip proprietate
Adresa proprietati — cf. acte
Nr. carte funciara / nr, cadastral | Carte funcnara nr. 31 101 CAD 2332!1

- Amplasare / Cartier Loc ‘Siobozia

| Codut pUStB' e R SR SR

Uditati | Inzona - Electricitate, canalizare, , apa, gaze |
Suprafete | Teren 'Ateren 106200 mp, CAD. 233211 S-S i

Propnetar (persoané jurldlca) "Primaria Mumcnp:ulw Slobozia, n cota determmata de 11

'Utmzare extstenta!potentlala Ir*nra'u*ulanzr c.m.b. u. Cum Constructu

Curs de schimb valutar 5 0959 T ) I
VALOAREA DE PIATA ~ 65.000 Eura T 331.200 | Lei

Dri epiul de propnetate | COI’}SIdEI‘EI_t_d_éEhn i
e e s
. Descnere anexe_ TR, ---_—---- ) T - - - w'
e A e ——

Socletatea de evaluare

AM VERUS S.R.L. Membru corporativ ANEVAR, aut 0887 [

| Evaluator E.P.I. |
| Ciobanu Mircea Catalin nr. legitimatie 19643 |

AM VERUS SRL C.U.1 RO36203618 | Reg, Com.: J40/8299/2016
Punct de lucru: str. Tordache Golescu, nr 4A, secter 1, Bueurest officeiverus.ro www iverus ro




Client: Primaria Municipiului Slobozia
Proprietar: Primaria Municipiului Slobozia

Adresa: Jud. lalomita, Loc. Slobozia, Sos . Briilei. FN, Zona TRUST SMA, CAD. 2332/1

Utitizator desemnat: Primaria Municipiului Slobozia

Tipul Proprietatii: Teren intravilan Curti Constructii
Numar de inregistrare: AP05/ 05.03.2026

Valoarea de Piata:

Cursul de schimb

Abordari utilizate
Valori rezultate

Suprafata teren

Evaluator autorizat, Administrator,
Ciobanu Mircea Catélin Mihai Dediu
Nr legitimalie 19643

Data inspectiei:
Data evaluarii:

Data redactarii raportului:

65.000 Euro
331.200 Lei

(1 euro = 5,0989 lei)

Abordarea prin piata —
Metoda comparatiei
directe

65.000 Euro

Metoda Extractiei

nu s-a aplicat

Lot — 1062,00 m2 CAD.
2332/1; Carte funciara nr.
31101 (din documente)

AM Verus SRL

04.03.2026
04.03.2026
05.03.2026
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Catre: Primaria Municipiului Slobozia
Ref.: Jud. lalomita, Loc. Slobozia, Sos . Bréilei. FN, Zona TRUST SMA, CAD. 2332/1

Stimate Domn / Stimata Doamna,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatile
mentionate mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra si de catre client,
cat si date furnizate de piata de specifica si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce
urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in
conformilate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator Autorizat calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip si in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare la data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra
valorii de piata a bunurilor mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

VALOARE DE PIATA TEREN
65.000 Euro, respectiv 331.200 Lei
(saizecisicinci mii Euro)

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. Deasemenea,
aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data ulterioara.
Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se
accepta nicio responsabilitate transmisa unel terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate
sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus, certificam ca AM Verus S.R.L nu
are niciun interes direct cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nicio influenta
legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,
Director tehnic
Mihai Dediu
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm c& afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitétilor, din mai multe
surse. De asemenea, certificdm cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerale si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepértinitoare din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdm ca nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate.

Onarariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea n raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile si metodologia de lucru recomandate de cétre
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia - ANEVAR.

Evaluatorii au respectat codul etic al ANEVAR. Prezentul raport a fost efectuat Tn concordan{a cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, editia 2025.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneazad mai jos sunt membrii ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesard intocmirii acestui raport. De asemenea,
evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de elica al profesiei de evaluator autorizat. Firma AM
Verus S.R.L si angajatii/colaboratorii s3i au incheiate asigurari de raspundere profesionala.

Cu stima, Evaluator autorizat,
Director tehnic Ciobanu Mircea CAatalin
Mihai Dediu Nr legitimatie 19643
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1.1 ldentificarea evaluatorului

AM VERUS 8.R.L. Membru carporativ ANEVAR, aut 0687. Evaluator autorizat(EPI) Ciobanu Mircea
Catalin nr legitimatie 19643

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala RO 36203618

Registrul Comertului sub nr. J40/8299/2018

Sediul: Str Vamita, nr, 21, Sector 1, Bucuresti

Tel 0745.778.349

E-mail: office@iverus.ro; mircea.ciobanu@iverus.ro

Web site: www.iverus.ro

1.2 ldentificarea clientului

Client:

Denumire: Primaria Municipiului Slobozia

Adresa sediu: Jud. lalomita, Slobozia, Str. Episcopiei, nr. 1
CUI: 4365352

1.3 Identificarea altor utilizatori desemnati
Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat Primaria Municipiului Slobozia si nu poate fi
utilizat in alte utilizari desemnate sau de catre alti utilizatori.

1.4 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluari

Proprietate imobiliara — Teren intravilan Curti Constructii
Adresa imobilului evaluat: Jud. lalomita, Loc. Slobozia, Sos . Brailei. FN, Zona TRUST SMA, CAD, 2332/1

1.5 Moneda evaluari

Toate valorile din prezentul raport sunt exprimate in lei si Tn euro la cursul de schimb valutar BNR din

data 04.03.2026, respectiv 5,0959 lei,

1.6 Utilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnat& este Estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
1.7 Tipul gi premisa valorii
Tipul valorii estimate este valoarea de piata ca urmare a utilizarii prezentate in raport, asa cum este ea

definita Tn Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, SEV 102 Anexa, A10 si anume: “Valoarea de piaté
reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un
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cumpdrator hotarat si un vénzator hotarél, infr-o tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.”

1.8 Data evaluarii

Data evaluarii este 04.03.2026, data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata.

Data redactarii raportului este 05.03.2026

1.9 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale
acestora

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:

« Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii

» Inspeclia proprietatii, a fost efectuata in data de 04.03.2026 de catre Mircea Ciobanu, ca reprezentant

al AM VERUS SRL in prezenta reprezentantului clientului/proprietarului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client/proprietar/utilizator, si a identificat
activul/activele impreuna cu reprezentantul clientului/proprietarului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, starea fizica,
istoric, verificarea corespendentei dintre starea faptica si documente, caracteristicile proprietatil, vizualizarea
documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.
Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite
de la client/proprietar.

e Culegerea si analiza datelor de piata

1.10 Natura si sursa informatiilor pe care sa bazeaza evaluatorul

Informatjile’ utilizate au fost:
¢ Situatia juridica a proprietatii imobiliare (extras CF, acte dobandire, documentatie cadastrala)
o Istoricul utiliz&rii proprietétii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului/salicitantului in cadrul inspectiei.
s Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025:

SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordérf in evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

o SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 108)

o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobifiare (IVS 230)

(el e S o T o G o S o

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

o GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

' Sursele de informati ay fostreprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietalea imobiliard evaluatd (situatie juridica,
suprafele, istoric, samd.) care sunt responsabill exclusivi pentru veridicitatea informalilor fumizate;
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 Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de
locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti si/sau Costuri de Reconstructie —
Costuri de inlocuire, Cladiri industriale, Comerciale, Agricole si Constructii Speciale, editura IROVAL
2010, actualizate cu indicii IROVAL si/sau Costuri de Reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri
rezidentiale, editura IROVAL 2011, actualizate cu indicii IROVAL sifsau Costuri de Reconstructie —
Costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, Anexe gospodaresti, Structuri MiTek si Constructii
speciale, Editura IROVAL 2014, actualizate cu indicii IROVAL.

¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (prefuri, nivel de chirii etc.).

» Baza de tranzaclii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate : www. flexmis.ro; www.imobiliare.ro;
www. storia. ro; www.olx.iro

1.11 Ipoteze si ipoteze speciale relevante

1. Ipoteze semnificative

Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor.

Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului
de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem
investigatii pentru a le descoperii.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea
sistermelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile
estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in
concordanta cu toate autorizatile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ccupantii spatiilor
invecinate sau administratia locala.

Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatjile (inclusiv
situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parti neangajate de citre AM VERUS SRL se presupun
a fi adevarate gi corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de client.

Daca nu este precizat, se presupune cd nu existd abuzuri sau Tncalcar ale legii, care sa afecteze
proprietatea evaluata.

Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtamintele,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si c& toate autorizafiile,
permisele, certificatele, francisele si agsa mai departe pot fi reinoite si / sau transferate citre un eventual
cumpadrator sau alt ocupant;

Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supune, nu au calitatea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza,

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare,
nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul
acestei evaluari, am presupus ca hu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluanta,
care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese
fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizaril precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.
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Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a

acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fard acordul prealabil al evaluatorului, i nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul de
autor al raportului este retinutd de AM VERUS SRL si se aplica chiar daca este numit un evaluator sau nu.
Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar
sau corporaliv, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui raport, se
recomanda contactarea evaluatorului,

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot
sa afecleaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie
datei inspectiei, oricare ar fi ardinea.

Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii de piata a
acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si
competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificaliv asupra
estimarilor de valoare rezultate.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel
national si local, fara a exclude niciun element si fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau
scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nu garantam ca estimarile vor fi atinse, insa
acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate s3 {ina
seama de experienta investitorilor.

Unele dintre cifrele prezentate Tn acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare, facand
calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai
multe cifrele prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de
rotunjire, Tn anumite cazuri.

Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o stiinta §i o arta. Desi
aceastd evaluare ulilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finala a
valorii este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioard a evaluatorului gi de alti factori care
sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie nejustificata, cu
exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatjile continute Tn acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot schimba.
Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpretaté ca o garantie de orice fel.

Nu s-au ficut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini $i monitorizari ale
constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de catre proprietar /
dezvoltator.

Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care
au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei sl care nu au fost indicate.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori de
piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna
estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin
perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, czea ce ar implica reconsiderarea pozitiei
noastre,

Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare
rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu partile
interesate in tranzactie
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2. Ipoteze speciale semnificative

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit Tn ipoteza specialéd c3 proprietatea imobiliara face
obiectul unui transfer intre doua parti identificate, aflate Tn cunostintd de cauza, informate si care
actioneaza in mod liber si neconstrans. In acest context, estimarea valorii a avut in vedere conditiile
specifice unei astfel de tranzactii, diferite de cele ale unei tranzacitii tipice de piata intre participanti
necunoscuti.

Ca urmare, in cadrul analizei comparative, comparabilele A, B si C au fost ajustate negativ cu 20%,
pentru a reflecta particularitatile transferului estimat si pentru a asigura comparabilitatea cu
proprietatea subiect.

1.12 Utilizarea unui specialist

Nimeni altcineva nu a oferit o asistenta profesionald semnificativa celui ce semneazé acest raport.

1.13 Factorii de mediu, sociali si de guvernanti (ESG)

Factorii ESG (Environment, Social, Governance) sunt acum elemente cheie in evaluarea
performantei proprietatilor, influentand pretul, finantarea si atractivitatea acestora.

1. Mediu (E):
« Eficienta energetica, emisii scazute de CO,
e Ulilizarea materialelor sustenabile, surse regenerabile, managementul apei si riscurilor de
mediu (poluare, inundatii)

2. Social (S):
» Bunastarea ocupantilor: sigurantd, sanétate, confort
» Transparenta in raportarea impactului social si riscurilor aferente

3. Guvernanta (G):

e Implementarea principiilor de guvernanta corporativa
* Raportare transparenta, managementul riscurilor, conformitate si etics in deciziile de
investitie.

Aceste aspecte evidentiazd modul Tn care criteriile ESG au devenit o cerintd indispensabila in
sectorul imobiliar, influentand deciziile de construire, investitii, evaluare, finantare i utilizarea spatiilor de céatre
chiriasi.

'In ceea ce priveste clédirile nou construite, tendinta dezvoltatorilor importanti din tara noastra este sa
respecte de la bun inceput criteriile de sustenabilitate legate de mediu, sociale si de guvernantad. 2022 a fost
un an record pentru cladirile verzi din Roméania, nu mai putin de 154 de cladiri fiind certificate conform
standardelor BREEAM sau LEED, adicé o treime din numarul celor certificate 'n 14 ani de cand a aparut in
Romania prima certificare de cladire verde, conform unei analize realizate de ADP Green Building, citatad de
Forbes Romania. In 2023, numarul de certificari a fost cu 17% mai mic, 128 de cladiri fiind certificate in acest
an, dintre care 57 de cladiri industriale, urmate de cele de retail (43 de magazine, parcuri comerciale sau mali-
uri) si birouri (19). De asemenea, aproape 50 de locuinte si proiecte rezidentiale sunt certificate sau in curs de
certificare ca locuinte verzi de catre Consiliul Roman pentru Cl3diri Verzi (RoGBC).
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Pe masura ce ocupantii si investitorii sunt atrasi de proprietati care sunt mai durabile, acestea vor fi
mai atractive, cererea va creste si, implicit, vor valora mai mult. De asemenea, avand facturi mai mici de plata
pentru utilitati, chiriasii vor fi dispusi sa plateasca o chirie mai mare pentru aceste cladiri "verzi®, generand
astfel un venit mai ridicat si o valoare mai mare pentru proprietari. Implicatiile asupra veniturilor investitorilor
sunt benefice: cladirile verzi vor genera chirii si valori de piatd mai mari, in timp ce costurile lunare de operare
si Intretinere vor fi mai mici.

Exista evidente clare ca pentru clédirile "verzi” se plétesc chirii mai mari, insa este dificil de estimat o
prima de sustenabilitate pentru astfel de cladiri, deoarece diferenta de chirie fatd de o cladire mai putin
eficientd poate fi determinata si de vechime, locatie sau facilitatile disponibile. In schimb, avand in vedere ca
cererea se va reorienta treptat citre cladirile "verzi”, gradul de ocupare al cladirilor cu performante de mediu
mai reduse va scadea si, automat, se vor aplica discounturi asupra chirillor si valorii acestor cladiri.

Reglementarile guvernamentale, cererea ocupantilor pentru cladirl verzi si o mai mare constientizare
a problemelor legate de schimbérile climatice conduc la o concentrare mai mare asupra acestor aspecte ale
performantei cladirilor, cu implicatii de amploare pentru investitori. Dar s& nu uitam de ceilalti doi factori
importanti ai sustenabilitatii — impactul social si al guvernantei corparative.

Proprietatile imobiliare sunt active unice, deoarece sunt componente integrale ale cartierelor si
comunitatilor, sunt ocupate de o gama larga de utilizatori (inclusiv familii, studenti si companii), nu pot fi
mulate fizic si influenteaza atat valoarea si caracterul proprietatilor din jur, cat si ulilizarile posibile ale
terenurilor libere.

Avand Tn vedere ca proprietatea imobiliard este esentiald pentru sdnatatea economica a unei regiuni
si pentru productivitatea tuturor celor care o folosesc, imobilele au un impact social profund asupra
comunitétilor In care se afli. Cum puterea de cumpérare este din ce in ce mai scézuta in ultimii ani, iar ratele
dobanzilor la credite se aflé la cote record, autoritatile statului si investitorii Tn domeniul imobiliar ar trebui s& ia
n calcul parteneriate in urma cérara sa fie construite asa numitele "locuinte sociale”, la preturi accesibile
pentru cei cu venituri reduse, care nu pot tine pasul cu cresterea pietei imobiliare si a costurilor creditelor. in
ciuda perceptiei ca acest tip de locuinte genereaza un profit mai mic pentru dezvoltatori, pot fi obtinute
beneficii semnificative, astfel de proprietdti mentin&ndu-si valoarea si veniturile din chirii in perioadele de
instabilitate economica.

De asemenea, In ultima vreme, sanatatea si bunastarea ocupantilor clddirilor, fie ca sunt destinate
locuirii sau desfasurarii activitatii profesionale, au reprezentat preocupari majore ale dezvoltatorilor si
investitorilor in real estate.”

Sursa: https://www.economica.net/esg-si-evaluarea-performantei-in-sectorul-imobiliar-din-
romania_738569.html

1.14 Tipul raportului care va fi elaborat

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu SEV 106 — Documentare si
raportare si cuprinde, pe 1anga termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor
si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicalia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivele Standarde.

1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta poate fi publicate si inclus intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al AM VERUS SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma sa fie reprodus sau publicat.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru
utilizarea desemnata mentionata in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis
altei persoane, fie pentru utilizarea declarata, fie pentru oricare alta utilizare. Raportul de evaluare nu va putea
fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,

AM VERUS SRL C.1J1 RO36203618 [ Reg. Com.: J40/R299/2016
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fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acesta utilizare si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre
utilizatorul desemnat si pentru utilizarea desemnata precizata.

1.16 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
roménia sau explicarea cauzei neconformitatii

In vederea elaborérii raportului de evaluare, s-au urmarit recomandarile din Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2025:

SEV 100 - Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 — Abordari Th evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 — Documentare si raportare (VS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea Tmprumutului.

IR RO AT (4 s % : - ':-"‘-‘!.; ,’..3"',?“ YK =, o, '{I A
G RREZENT

2.1 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

4 Identificarea Ateren= 1062,00 mp, CAD. 2332/1, Carte funciara nr. 31101
proprietatii
imabiliare
subiect

4+ Descrierea Proprietar: Primaria Municipiului Slobozia, persoana juridica.
juridica

Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al Primaria Municipiului
Slobozia asupra proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la
dispozitie si anexate prezentului raport de evaluare (vezi Anexa 6)

AM VERUS SRL C.ULL RO36203618 | Reg. Com - J40/8299/2016
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Date privind dobandirea dreptului de proprietate:
Dreptul de proprietate a fost debandit in baza urmatoarelor documente:

8. Partea Il. Proprietari sl acte

| s —— P

Inscriar privitpare la dreptul de propristate $ aite drepturl reale Relerinte
|4538 / 23/11/2004 T e et ——
o r L ¥ r 2004

] iropt de PROPRIETATE oo . N [ Y e ey Y

1 L ta pcoudia 171

MUNICIPIUL SLOBOZIA

Date privind intabularea:
Dreptul de proprietate asupra bunului imobil este inscris in Cartea Funciara nr.
31101 a Loc. Slobozia, sub CAD. 2332/1

Sarcini:
Nu sunt.

Date privind documentatia cadastrala:
Proprietatea are intocmita documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate: Plan de situatie si amplasament

2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

4 Date despre zona, Porprietatea este situata in intravilanul Loc. Slobozia, in apropiere de

oras

vecinatati

Dedeman (vezi ANEXA 3).
Acesta zona este considerata ca fiind una industriala/comerciala, in partea
de est a localitatii fiind in cea mai mare parte formata din terenuri
intravilane.
In zona nu exista stocuri de terenuri intravilane la vanzare iar evaluatorul a
marit aria de piata la nivelul localitatii.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic intens.

& Date despre Proprietatea are acces la caile de transport in comun — microbuz.
Artere importante de circulatie existente in zona:
- Sos. Briile
Unitatile de invatamant existente in zona sunt: scoli si gradinite publice si

private.

Puncte de interes:
- Magazinul Dedeman

Unitatile medicale existente in zona sunt: dispensar public, cabinete private si
farmacii.

Retele edilitare existente in zona:

Retea de energie electrica; existente

Retea de apa: existente

Retea de gaze: existente

Retea de canalizare: existente

Retea telefonie fixa sifsau mobila: in zona: existente

AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Rep. Com.. JAD299/2016
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4+ Amplasarea Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ
aglomerata. Poluarea este relativ intensa. Retelele publice de utilitati se
prezinta in stare satisfacatoare.

2.3 Informatii despre amplasament

4+ Suprafata Suprafata de teren aferenta proprietatii este formata din lot in suprafata
terenului Ateren= 1062,00 mp, CAD. 2332/1
4 Geografia Relieful proprietatii este plat, iar forma este relativ neregulata.

4 Accesul la drum  Proprietatea are acces la drum public pe drum asfaltat.
public / Front
stradal

4 Utilitati Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: existente
Gaze: existente
Apa: existente
Canalizare: existente

4+ Regim economic  Folosinta actuala: teren intravilan Cuti Constructii

+ Indicatori Zona intravilana
urbanistici

7 !“- i "-"',,‘I'ﬁ'.‘.:: ? S RARE
- ANALIZA GEL

4 Utilizarea La data inspectiei terenul era construit.
proprietatii la data
inspectiei
+ Analiza celeimai  Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de
bune utilizari utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitu
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor
de evaluare.

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025 — SEV 102 — Tipuri ale valorii, Anexa, A9Q,
astfel:

'Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui acliv,

Conceptul de cea mai buna utilizare se aplica cel mai frecvent

AM VERUS SEL C.ULL RO36203618 | Reg. Com.; J40/8299/2016
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activelor nefinanciare. Cu toate ca multe active financiare nu au utilizari
alternative, pot exista circumstante 'n care este necesard luarea in
considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.

Cea mai buni utilizare frebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul),
fezabild din punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si
s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare
este diferitd de utilizarea curenta, valoarea este influentatd de costul necesar
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta/
existentd atunci cand activul este utilizat optim.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statator,
poate sa difere de cea mai buna utilizare a sa ca parte a unui grup de active,
situatie in care trebuie luata in considerare contributia acelui activ la valoarea
totala a grupului de active.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a
urmatoarelor:

(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, se va avea in
vedere ceea ce participantii de pe piata ar considera a fi rezonabil;

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea s fie permisa din punct de
vedere legal, este necesar sa fie luatd in considerare orice constrangere
legald privind utilizarea activuiui, de exemplu, planul de urbanism/zonare,
precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia
n considerare daca utilizarea alternativa, fizic posibila si permisd din punct
de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic
de pe piatd, supericard rentabilitati generate de utilizarea curenta, dupa
luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.”

Asadar, cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele
situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

> ceamai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

o posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva
Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de
cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare, eliberare
etc) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o valoare mai mica
proprietatii decat varianta terenului construit.
Astfel alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in
continuare in ipoteza terenului construit.
Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei
imobilului analizat si a costurilor altor alternative de dezvoltare se poate
concluziona ca cea mai buna utilizare a terenului construit este cea
actuala si anume teren intravilan construit.

AM VERUS SRL C 1], RO36203618 | Reg. Com.: J40/8299/2016
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4.1 Piata imobiliara

4.2 Piata specifica

{IVERUSY

Ca mediu in care proprietatile se comercializeaza intre cumparateri i
vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele sunt influentiate de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor, care la
randul lor, sunt sub actiunea unor influente sociale, economice,
guvernamentale si fizice.

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a terenurilor din Loc. Slobozia.
Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietati care determina abilitati
productive sunt: localizare, suprafata teren, deschidere, acces, utilitati,
indicatori urbanistici etc.

4.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in Loc. Slobozia, cererea potentiala este mica
iar cererea efectiva este tot mai mica in stagnare datorita limitarii accesului la
surse de finantare.

4.4 Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 100 - 120 euro/mp
diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni, utilitati si
imprejmuire.

125, - -
Valdare de piata
110 : f
105
100
95

AXIS TITLE

80
[®"  Pretunjtar Oferta |
/Tranzactie (EUR/mp /Au) |

Minim (EUR)
[~ Mexim (EUR)

4.5 Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile
la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe
termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de
finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este superioara
cererii, fapt datorat accesului dificil 1a finantare.

Sustinute de cererea ridicata, preturile terenurilor s-au mentinut stabile.

in ceea ce priveste oferta de terenuri, aceasta ramane substantiald si vine din
partea unor categorii diferite de vanzétori. ,Noi terenuri sunt scoase la vanzare
chiar si in aceasta perioadd si nu neapdrat la preturi reduse, ci la preturi care
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5.1 Evaluarea
terenului
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nu tin cont de contextul pandemic, pe fondul cererii care exista in continuare”,
explica reprezentantii Colliers. Acestia precizeaza ca, pand acum nu au existat
inca active de tip ,distressed” (la preturi sub nivelul pietei, pentru a asigura o
vanzare rapida, din nevoia de a face rost de lichiditati). Totusi, in timp, in
contextul deteriorarii climatului econcmic, pot aparea dificultati financiare
Fentru anumite persoane sau companii, obligandu-le sa-si reduca pretentiile.
n ceea ce prnve$te nivelul preturilor, consultantii companiei se agteapta ca
situatia sa ramana carecum stabila in perioada urmatoare (cu pombuie ajustari
in jos doar in anumite cazuri) — cu exceptia unui scenariu Tn care lucrurile ar
lua brusc o intorsatura negativa. (sursa: imobiliare.ro)

Dezvoltatorii de proiecte rezidentiale continua sa manifeste interes pentru
achizitia de terenuri, desi acesta este mai redus comparativ cu perioada 2018-
2019, cand au fost inregistrate valori record — ceea ce inseamnad ca& multi
asemenea investitori au, acum, stocurl importante de teren in portofoliu. Cu
loate acestea, majoritatea dezvoltalorilor de locuinte raman in cautare de
oportunitati, mai ales pentru consolidarea prezentei in jurul proiectelor actuale.

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de
fata, Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor metode si anume :

Metoda comparatiei directe

Tehnica parcelarii si dezvoltarii
Metoda alocarii

Metoda extractiei

Tehnica reziduala a terenului
Capitalizarea rentei funciare (chiriei)

1. Metoda comparatiei directe se bazeazd pe principiul economic al
substitutiei. Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care
se considera a fi libere pentru utilizarea evaluarii. Valoarea terenului deriva din
informatiile de piatd ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare,
respectiv valoarea de piata poate fi delerminata in urma analizei preturilor de
piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost
tranzactionate la o daté apropiatd de data evaluarii. Analiza prefurilor la care s-
au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de vanzare de terenuri similare libere
este urmatd de efectuarea unor corectii ale prefurilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre prefurile platite sau cerute
pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor si tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceastad metoda
este cea mai uzual3 si preferabild tehnica de evaluare a terenului, cu conditia
sa existe informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, din aceeasi
arie de piata.

in cazul c& nu existd un numar suficient de vanzéari sau de oferte de vanzare
de terenuri similare sau in situatia Tn care evaluatorul ar trebui sa faca multe si
ample ajustéri ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici
mult diferite de cele ale terenului in cauza, care nu ar asigura credbilitatea
rezultatului aplicarii metodei comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietati
imobiliare are la dispozitie alte 5 metode de evaluare a terenului, redate mai
jos. Credibilitatea rezultatelor obtinute din aplicarea acestor 5 metode, mai
putin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de fundamentarea
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ipotezelor si a rationamentului profesional al evaluatorului.

2. Tehnica parcelérii i dezvoltarii (numita si metoda utilizarii anticipate sau
metoda costului dezvoltdrii) constd Tn plasarea evaluatorului in postura
ipotetica de dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa c& amenajérile si
constructiile proiectate reprezintd cea mai probabila utilizare a terenului.

Aceastd meloda este aplicabila Tn cazul evaluarii unor suprafete mari de teren
neamenajat, a caror cea mai bund utllizare o reprezintd parcelarea si
amenajarea ca amplasamente si/sau eventual construirea pe loturile parcelate
si amenajate ale cladirilor rezidentiale. Deci, aceastd metoda se poate aplica
in doua ipoteze:

* parcelarea unui teren viran gi amenajarea acestuia ca amplasament,
prin dotarea cu infrastructura necesard si apoi vanzarea loturilor
amenajate; si

e parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament,
construirea locuinelor adecvate si apoi vanzarea proprietatilor
rezidentiale rezultate (teren plus locuinta).

Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator
prudent ar putea sa o pliteasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat,
deci o valoare calculatd ca marime reziduala dintre prefurile de vanzare
estimate ale loturilor amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile
totale estimate de parcelare, amenajare i construire, in care se include si
profitul dezvoltatorului,

Credibilitatea rezultatului metodei este conditionata de existenta unui volum
important de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de
constructie, despre prefurle de véanzare ale parcelelor amenajate
(amplasamente), precum si despre prefurile de vanzare ale proprietatilor
construite.

3. Metoda alocarii se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exist3
un raport procentual normal Tntre valoarea terenului si valoarea intregil
proprietati, specific diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate Tn locatji
specifice. Acest raport procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare
ale terenurilor libere si ale unor proprietati comparabile (teren si constructii),
dintr-o arie comparabila si competitivd Tnvecinatd, cu caracteristici similare.
Acest raport procentual este aplicat apoi pretului de vanzare a proprietatii
construite, pentru a determina valoarea terenului. Aceastd metodid este
aplicabila in situatia cand nu existd terenuri libere vandute sau oferite Ia
vanzare, in aria de piata a terenului supus evaludrii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietatii este dificil de obtinut si de sustinut, aceastd metoda este mai rar
utilizata si aproape niciodata ca o prima metoda de evaluare a terenului,

4. Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare
(teren plus amenajari si constructii) s-a scazut costul de nlocuire net al
constructiilor si amenajdrilor. Aceastd metoda este adecvata cand:
s nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de
piaia a terenului supus evaluarii;
» valoarea constructjilor este micé (indeosebi in mediul rural);
daca se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructiilor,

5. Tehnica reziduald a terenului este inscrisd in abordarea prin venit, fiind

utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari,
AM VERTJS SRL C.UTL RO36203618 1 Reg. Com.: J40/829%/2016
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5.2 Metoda
comparatiilor
directe
(teren)
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L
cat si de teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:

determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii,
determinarea VNE anual alocabil constructilor pe baza ratei de capitalizare
aferente constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietatii;
si

capitalizarea VNE réamas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o
rat3 de capitalizare adecvata.

Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt:

(a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau
posibilitatea determinarii acestuia cu credibilitate;

(b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietatii sau
posibilitatea determindrii acestuia cu credibilitate; si

(c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piata ale ratelor de capitalizare ale
terenurilor si cladirilor.

Aceastd tehnica de evaluare se utilizeaza in doud situatji:

- cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata
a terenului supus evaluarii;

- pentru testarea fezabilitati financiare a utilizérilor posibile ale unui
amplasament, Tn cadrul analizei celel mai bune utilizari.

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul se
obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de
amenajarile de pe acesta (dacd existd), in schimbul unei rente sau chirii, deci
este un venil independent de veniturile generabile de constructile si
amenajarile de pe teren,

Aceastd metoda se aplicd pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricola,
ca si pentru evaluarea terenurilor inchiriate.

Metoda constd Tn convertirea rentei funciare (sau chiriel pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasa de pe piata.
Metoda poate fi aplicatd in conditiile in care exista informatii de piata suficiente
asupra nivelurilor de piatd ale rentelor §i chiriilor funciare, precum si a ratelor
de capitalizare.

Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului
de inchiriere/ arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chiriei/ rentei,
reinnoirea contractului, precum si valoarea terminald si selectarea unei rate de
capitalizare de piata adecvate.

Tn concluzie, se poate spune c& cea mai bund metodé de evaluare a terenului
este comparatia directd, iar cAnd nu existd vanzari sau oferte de vénzare de
terenuri comparabile, pot fi aplicate cu precautie celelalte metode de evaluare.
In cazul de fata evaluatorul a considerat oportun a se aplica abordarea prin
piata prin metoda comparatiilor directe si metoda extractiei.

Pentru estimrea valorii terenului considerat liber s-a utilizat metoda
comparatiei directe. Metoda constd in analiza unor tranzactii recente sau a
unor preturi de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de comparafie
alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de proprietate
transmise, conditii de finantare, conditii de piata, localizare, suprafata, distanta
fata de utilitati, regim economic, regim tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care
reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima
coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii:
una pentru comparare si alta pentru ajustare. in grila datelor de piata, au fost
preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru comparalie,
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care sa justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecirei
proprietati similare comparabile,

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii:
total ajustari exprimate absolut si procentual din preful de vanzare. Cu aceste
rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor/ofertelor fata
de proprietatea evaluata si sé selecteze valoarea finald. Comparabilele care
necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea
valorii finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are
evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare
(terenuri) din zona studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din
paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect
esle comparabila C (are cea mai mica ajustare totala bruta).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a terenului estimat

prin aceasta metoda este:

65.000 €
62 €/mp.

331.200 lei

Extractia este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimate prin metoda costului de inlocuire net.
Determinarea valorii prin metoda extractiei reprezinta valoarea terenului
extrasa din pretul de vanzare a unel proprietati prin scaderea contributiei
constructiilor care este estimata prin costuri.

Nu s-a aplicat

5.3 Metoda
extractiei

or s-a procedat la revederea ntregii lucréri, pentru a
putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si
logica au condus la judecati corecte.

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse
considerate de Tncredere.

In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivd; valoarea este o comparare; tinandu-se cont de
orientarea spre piata.

Pentru proprietatile imobiliare ce face obiectul prezentului raport s-au obtinut:

6.1 Prezentarea
valorii finale

Metoda comparatiilor directe 65.000 Euro
Metoda extractiei nu s-a aplicat

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si
argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea
mai adecvata cu natura proprietatii evaluate,

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile
fiind adecvarea, precizia si cantitarea informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita
pentru acest tip de proprietate, infrucat tendintele pe piata specifica este de
tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada fiind si numarul mai mare al
informatiilor privind oferte de tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind
inchirieri.. Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
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6.2 Concluzia
asupra valorii

Evaluator autaorizat,
Ciobanu Mircea Catalin
Nr legitimatie 19643

informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Din
prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea corectiilor aplicate
precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata
ca fiind cea mai precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatifor; chiar si informatille precise si
adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si
conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii opineaza
ca valoarea de piata a proprietatilor imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezentau la data inspectiei este estimata prin abordarea prin piata la:

65.000 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

o Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile
prezentului raport;

e Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;

s Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale;

s Valoarea este o estimare;

s Valoarea de piata estimata nu contine TVA

e Valoarea este subiectiva,

s Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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ANEXA 1 - FOTOGRAFII
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ANEXA 2 — HARTA LOCALIZARE PROPRIETATE
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ANEXA 4- COMPARABILE UTILIZATE

COMPARABILE TEREN SLOBOZIA

COMPARABILA A

LINK: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-1200-mp-in-slobozia-sau-schimb-cu-apartament-si-diferenta-
1Dk6COL.html%isPreviewActive=0&sliderIndex=0

(Inom- Faqing poncinaid / imobigrs | Tesprur / Tereme - Wiomit Terorus - Soboria

PRIVAT O
o Gatu

Trimite mesal

A MUt Anunturl 0 20 VANTMOr 3

LOCALITATE
Sloboria "
e kafcmita / . ll\
a~'e - - ‘\
Veri locatia pe hartd
DREPTURILE CONSUMATORILOR v
Actiziuie e b vinatan pre o i
Vand teren 1200 mp in Slobozia sau schimt cu
apartament si diferenta
Schimb
PROMOYVEAZA REACTUALIZEAZA
o o Surralata utia L ITA m? Eatraralan | woavian intravian intrd In Wncin-cn-lot-rvn Ince

acum wb bofezi pentru mayina ta de

- —rree — Deschudey
Asigurate penin cia 2 Partenct Amans i Tire =5

e Yol HAVE

: o 18 155
o
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COMPARABILA B _
LINK: https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-de-
vanzare/d0i02hg25th77f412gdh75070¢9d0355.html

romimo.ro & & conuimes O Agenpiimobitare  [NEDV AT P,

Toate judetleie % Toate categorile = n

Homimo / Anunfuri / imobiiiaro / De vanrare erenun de vanzare / Teren | I
Teren de vanzare 60 000 EUR ® Toleton vasaat
, Sloboria 9 Verz valabil &n 22272028 9:11.07 AM
; ‘ o

Gabiriela Drezaliy

Ve toote anunturile

0733028843 -

Contacteard vénzdtorul

Bund, mi irteresesza
oferta gumneavaastrd. Mal

oie wrwlpbul D
Caraclers ramase: 2939
% Adougd figier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Supratata . ; o @ : s
terenulul 500 m

‘Descriere

toren de vanzare , 500 metri patrati In Siobozia . cartierul tineretului

posbilitate platd in 2 rate!

1D anun| 1717066289

* Vizualizdri 243

! Raporteaxd
L ® F& ofertd ]
. Araté relefon
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COMPARABILA C
LINK: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-str-closca-slobozia-
IDIGbHIY.html?reason=cxtended_search_extended_distance
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bt ausian

Prel ofertaivanzare €/mp 100 120 105
: of Au fos! aplicata ajustan negative de 5%|
Mg fraractis Ofesia Dlsta comparabielor A, B &1 C penlru ca acesia esie
Axistan % -5 55 5% Intervalul de negodiere pentiu acest tip de praprialala,
i Abs 5 & 5
Prat ajusial € a5 114 1o

Dreplurl de proprietate transmise Deplin Deplin Dapln Deplin

% 0% 0% 0% Nu By fost ajustarn d
Plustar Abs 0 1] ] ise ale wiuror bilelor sunl integ
Pret ajustat € a5 114 100
Condiffl de finantare Cash Cash Cash Cash
Ahistan kD 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustad deoarecs loate
Abs L] 0 0 comparabiele sunt olenate pentru plata cash
Fret ajustal € a5 113 100
Transfer (nire .
Conditi de vanzare persoane I d Indapend I Au lost aplicats ajusian negative de 20%
Identificate lelor A, BsiCd
L' “20% -20% =20% reprozinta un transter inve doua partl identiicale |
[Austert Abs 19 23 20 aflate in cunostintd de cauza s hotarle,
Prat ajusial € 7% a1 B0
Cheltuieli necesars iImediat dupa
leumparare LI Fed Fo L5 Nu au fost necesare ajusiad decarece (oste
Ajstari £ 0% 0% 0% comparabllels sunt clertale fara chelluiel necesan
abs 0 o ] Imediat dupa vanzare|
Fret ojustal € 76 31 &0
Condiili de plata scluale actuale aduale actuale
Ajusiar :bu 0&; u’; D‘a: Nu su fost necesare ajuslan devarece loale
comparabilale au aceleasi condili de plata
Pret ajustal € 76 91 80

Ajiistan spalfica pmpraisin

Shbozin, Cotlens| Slobozie, Str. Au fost apbcate ajustan negative de 20%

Lacalizare (CartieriZona) Slobozia-Dedeman Slobozia, Sir. Vilor T N prsg comparabilelor A, 8 8l C pentn ca sunt aniplasate intr
3 - o kocatie recunoscula de piata ca fing supericara,
% <20% -20% -20%  locatiel propretati de evalual acesta find la pertera
it sului in 2onei ing
iiricd Abs : 8 16
a il
Accos ;amu asfaltata snaa-am? Mﬁi';? Strada ﬂmn?% O N s e
Ajustan Abs 0 4 o comparabifole au acces la diun asfalat
Destinatie/Utilizare: Curtl Constructii Curti C §  Cur G Curtl C
" 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajustan
fpstar Abs 0,00 0,00 0.00
{Supraiata {mp): 1062 1.178 500 1.163 Au fost aplicate ajuslan pozitive de 10% comparabilsi|
9% 0% -10% p% B peniuea sro mal mica de
plata ca flind ofenate Iy pretun de eurnimp mai mar)
Afustar decat latunile cu suprafets similare Gu con o propristath
Abs ] -8 ] de evaluat
Front stradal: 27 20 30 iz
Raport laturl 1,46 2,85 0,56 1.14 Au fost aplicate sustart negative de 3 %)
p lora, BsiC #u forme regul
% 3% 2% *3% fata du proprielatea sublect carn sa forma neregulals|
Ajustan
-2 =3 -2
Constructi pe taren Da NU Nu MU Nu au fost njustan d torenul evaluat
% 0% 0% 0% oste In lpoteza tarsnulul liber
s Abs 0.00 0,00 0.00
Alto el te {autorizatie, jarl) Da Nu Nu Nu Nu au fost necesars afusiar
%
Ajustar 0% 0% 0%
Abs o 0 ]
Brt ajustar € | KR EEABUTSII 585 20w 5 L AUB e <isi AN w67 ]
Ajsiare lolald neta € 36 53 =38
Ajustare tolald netd (%) 8% 46% -38%
Ajusiare totald s € 36 53 L]
Ajustane lofald bruld (%) 36.40% 46.40% 38.20%
Murmar ajustar 3 4 3
Valoare eslimala {€) 65.000 €
Valoara estimaln (€mp)
4
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Tipul tranzactiei

{Sursa informatiel

Pre{ de oferta/vanzare €
Pret de ofertalvanzare €/mp
Suprafata teren mp

Localizare (Cartier/Zona):

Acces
Destinatie/Utilizare:
|Suprafata (mp):

Front stradal:

Raport laturi

Constructii pe teren

Alte elemente (autorizatie,
lamenajari)

PREZENTARE COMPARABILE TEREN

_ Subiect

Slobozia-Dedeman

Strada asfaltata
Curti Constructii
1062

27

1,46

Da

Da

1]

Comp. A

.Comp. B
Oferta

https:/fwww.olx.rofd/of https://www.romima.rof

ertafvand-teren-1200-  anunturi/imobiliare/de-
mp-in-slobozia-sau-  vanzare/terenurifteren-

schimb-cu-apartament-si- ptr-casa/anunt/teren-de-

diferenta- vanzare/dQi02hp25fh77f
IDKECOL html?isPreview 412pdh75070e9d0355.h
Active=0&sliderindex= g tml
P
4 60.000
rs 120
v 500
r

Slobozia, Str. Villor

Sirada asfaltata

Curti Constructii
v 1.178
r 20,00
r 2,95
NU
Nu

r
r
r

Slobozia, Cartienul
Tineratului

Strada asfallala
Curti Constructii
500
30,00
0,56
Nu

Nu

Oferta
r
httos.//www.elx.ro/d/of
grtafteren-intravilan-str-
| bozia-
iDiGb Preason=ext
ended : xtend
distance
¥ 122.115
L 105
v 1.163
r
Slobozia, Str, Closca
Strada asfaltata
Curti Constructii
£ 1.163
r 32,00
L 1,14
NU
Mu
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ANEXA 6 - DOCUMENTE

Ol de Cactasery 5 Pudibate Anobinars IALCHITA

L] Acaly
Dirrul de Cadaeru 3 Puiitate imobstisrs Slobozia T on
Lera n
dred
Emus DE CARTE FUNCIARA G iy
U INFORMARE HEHALes iy

Carte Funciard Nr. 31101 Sioboria H“m}u“ﬂlﬂ"

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan NI CF yechi 4302
Adresa: rod. lalorrits, LA

250000, Loc Slebazia, Scs BRAILEL, 2ona TRUST SMA
N, Ne, cassstoed N 2 1
cn | woograrc S.mrol'n:a' imp! | Observatil / Rofertsge
[ 4 | caoiasaan 1082 Coaniruch S A0ILT

el ) P2 ] Biallobcon Jn CFH

Bi.fomp |

B. Partea Il, Proprietar sl acte
1
Inserier privitoare ta dreptul de proprietate 3l alte drepturt realn i

I Rafarings
4538 / 2371172004 s - = —— :
M_* nr, 1732 din 2004;
Py |Intatulare. droga de PROPLIETATE D wtate piivala 3 dnrmambrai, B )
| Gobendit prin Lege. cota actusle 111 i
| | 1l MUNICIPIUL SLOBOZIA B =
| | DESERVATY (provenita Ao converma CFANE =
C. Partea Ill. SARCINI
r Tngcrierl priving dermembramintele dreptuiul de progeietate, drepturi male Aete -]
do garante 51 sarcini akin
.SSE!?}‘}WW“____ B
ALt nr 1731 ain 2004 ]
€1 lintabutare. arept de CONCESIUNE Al .
| 11 SC EXEDUM COM SHL SLOBOZIA
CBSERVATY (pryvesita fio commenia OF 4307
Secamenc cue ¢ N g 8 ain 2
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Carte Func/acd fir, 11104 ComunarGragMunicipls. Sioouia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr codastral  [Supralata (mpl] Qleaer sats § Rafernge
CAD: 233211 1.062 In CPH supratata este 104170 mp

TSULTATALA S8 SATErTINALA In panul e proiece Steres 10

DETALN LIKLARE IMOBIL

Date referitoare la teren )
Categorie |tnre | Suprafats | y
cn| fotosinea [viee) (e | Tata W Pareeid Nr tope Qoservalii / Refornie I
- 1

T eurt | pA 1063 - l i [ia O sunnints =ale 106170 me
canstuiti . | J

Extrasul 99 carta funciard generat poin sitarnyl Infarrmatic integrat al ANCH tordine ntormatille din cartea
tursiard actiem la dats generdri. Acests este valatil In conaitille prevasdie de art 7 din Legea nr, 455/2301,
corobarat cu art. 3 gin D.UG. ar 42018, exciusiv in meoid electionic, pentry acTvitdli § procese

adminitls slive srevizute de tegitatia In vigosre. Valabiltales podte fi extinad § In torma furich &
documentalsl [Ard semndturd okgral, cu acceptul eupres sau procedural al instiutie: publice orl entitath
corg o $alidital presentarea acestul eatras,

Vantcaraa coroctituging 5 realitSol informatiiion Continute o decument se poste face Lo adietd

www ancol. ryverificare, foiesing codul de verficare orline @iscariil In anted, Codul de verficare este viSbil
10 ge zile calendaristice de Ta momentul genarini documerntiuful

Data ¢ ora generdnl.
DR/D4/2ULS, 0842

Acest document se elibereazd gratult pentry proprictarhi imoolielor, Pentn) altl solichtanti, costul
extrasulul eate de 25 da lol 1 Ghisty, respectlv 20 de el dack este obiinut anline prin platforms
hitp/fepay. ancplto
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CONSILIUL LOCAL
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slohozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CU| 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax: 0243/212.149

Website: https://municipiuislobozia.ro | Email: office@municipiulslobozia.ro

Comisia Economico-Financiari

RAPORT DE AVIZARE
al proiectului de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si vAnzarea terenului in
suprafata de 1.062 mp, situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briiilei, zona Trust SMA,
inscris in Cartea Funciari nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1, ciitre S.C. ENEDUM COM
S.R.L

Comisia Economico-Financiara, intruniti in sedingi in data de ......... Martie 2026, a luat
in discutie urmitoarele materiale:

B Referatul de aprobare al domnului Primar Potor Danu-Alexandru;

B Cererea S.C. ENEDUM COM S.R.L., inregistratd la Priméria municipiului Slobozia cu nr.
47365/09.04.2025, respectiv acordul exprimat de detindtoarea terenului, avand numirul de
inregistrare 44327/17.03.2026, in ceea ce priveste preul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA, inscris in Cartea
Funciard nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1;

B Raportul de specialitate al Compartimentului Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond
Funciar, inregistrat la Primaria Municipiului Slobozia cu nr. 44672/18.03.2026;

B Proiectul de hotarare 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 modificirile si

completarile ulterioare, ale HCL Slobozia nr. 147/28.04.2022 prin care se aprobia Regulamentul

privind vénzarea bunurilorimobile, proprictate privatdi a Municipiului Slobozia: ale H.C.L.

Slobozia nr. 104/28.07.2011 privind aprobarea inventarului domeniului privat al Municipiului

Slobozia, cu modificérile si completarile ulterioare pozitiile nr. 735 din Anex); 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 modificirile si completarile ulterioare.

Avand in vedere cele specificate mai sus, Comisia Economico-Financiarsi, analizand
materialele prezentate,

AVIZEAZA FAVORABIL/NEFAVORABIL/CU AMENDAMENT:

.............................................................................................................................................................

PRESEDINTE, SECRETAR,
Stoica Mihaela Sdvoiu Octavian



CONSILIUL LOCAL
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr, 1, 920023, Judeful lalomita, CUI 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax: 0243/212.149

Website: https://municipiulsichozia.ro | Email: office@municipiulsiobozia.ro

Comisia de Comert si Prestarii Servicii

RAPORT DE AVIZARE
al proiectului de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare si vinzarea terenului in
suprafati de 1.062 mp, situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA,
fnseris in Cartea Funciari nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1, citre S.C. ENEDUM COM
S.R.L

Comisia de Comert si Prestarii Servicii, intrunitd in sedintd in data de ......... Martie 2026, a luat

in discutie urmatoarele materiale:

B Referatul de aprobare al domnului Primar Potor Danut-Alexandru;

B Cererea S.C. ENEDUM COM S.R.L., inregistrata la Priméria municipiului Slobozia cu nr.
47365/09.04.2025, respectiv acordul exprimat de detinatoarea terenului, avand numarul de
inregistrare 44327/17.03.2026, in ceea ce priveste pretul rezultat din raportul de evaluare al
terenului situat in Municipiul Slobozia, Soseaua Briilei, zona Trust SMA, inscris in Cartea
Funciard nr. 31101 cu Nr. Cadastral 2332/1;

B Raportul de specialitate al Compartimentului Patrimoniu, Concesiuni Cadastru si Fond
Funciar, Inregistrat la Primaria Municipiului Slobozia cu nr. 44672/18.03.2026;

B Proiectul de hotirare promovat de cétre dl. Primar.

Comisia a constatat urmatoarele:
Proiectul de hotérare are la baza 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

completérile ulterioare, ale HCL Slobozia nr. 147/28.04.2022 prin care se aproba Regulamentul

privind véanzarea 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 modificirile si completarile ulterioare pozitiile nr. 735 din Anexa); 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.

Avand in vedere cele specificate mai sus, Comisia de Comert si Prestarii Servicii,
analizand materialele prezentate,

AVIZEAZA FAVORABIL/NEFAVORABIL/CU AMENDAMENT:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Manea Gigi Radu Paros Mihiita



