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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI URZICENI

Calea Bucuresti, nr.76, cod postal 925300
Tel./Fax 0243/254975
Operator date cu caracter personal nr, 2026
HOTARARE

Privind aprobarea vAnzirii prin licitatie publica a apartamentului si a terenului aferent situat in
Municipiului Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13, jud. Ialomita, apartinind domeniului
privat al Municipiului Urziceni

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI URZICENI, JUDETUL IALOMITA,

Avénd in vedere:

- Prevederile art. 6 alin. (1) siart. 16 din Legea nr. 85/1992, republicata, privind vinzarea de locuinte
si spatii cu alti destinatie construite din fondwrile statului si din fondurile unittilor economice sau
bugetare de stat, cu modificarile si completérile ulterioare;

- Art. 33 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor;

- Raportul de Evaluare al apartamentului situat in Municipiul Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106,
ap. 13, judetul Ialomita, Inregistrat sub nr. 4604/04.03.2019 si adresa de confirmare nr. 22054/23.10.2019;

- Valoare de inventar a apartamentului situat in Municipiul Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106,
ap. 13;

- Prevederile art. 129 alin (2) lit. ), alin. (6), lit. b), art. 139 alin.(2), art. 363 din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ;

- Studiul de oportunitate inreg. sub nr. 925/16.01.2020;

- Raportul de aprobare al initiatoruiui fnreg. sub nr, 886/16.01.2020;

- Raportul ADPP inreg. sub nr. 887/16.01.2020;

- Rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local Urziceni ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi vanzarea prin licitatie publicd a apartamentului si a terenului aferent fn cotd
indiviza, in suprafatd de 14 mp, situat in Municipiul Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13, judetul
Talomita, apartinind domeniului privat al Municipiului Urziceni. Apartamentul este identificat prin
extrasul de Cartea Funciara la nr. 20096-C1-U3 UAT Urziceni si are o valoare de inventar de 62717,84

lei.

Art.2. (1) Se aprobd Raportul de Evaluare al apartamentului situat in Municipiul Urziceni, str.
Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13, judetul Jalomita, conform anexei nr. 1, care face parte integranta din

prezenta hotérére.
(2) Pretul de pornire al licitatiei este de 48.000 lei.

Art.3. (1) Se aprobi caietul de sarcini de organizare a licitatiei pentru apartamentul mentionat mal
sus, prevazut In anexa nr. 2 a prezentei hotdrar.
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(2) Componenta Comisiei de evaluare a ofertelor privind vanzarea prin licitatie publica cu strigare
a apartamentului situat in Municipiul Urziceni, str. Eroilor, n1. 13, bloc 106, ap. 13, judetul Talomita i a
comisiei de solutionare a contestatiilor, a membrilor supleanti - formate fiecare din 5 membri, se aprobd
prin dispozifia primarului.

Art.4. (1) Vanzarea se va face cu plata integrald a apartamentului rezultat in urma adjudecrit
licttatiel.

(2) Cumpdratorul va plati o suma de 1.500 lei reprezentdnd cheltuieli adiacente de evaluare a
apartamentului, certificat energetic, precum si alte cheltuieli ocazionate de vénzare.

(3) Cumpaératorul va suporta si celelalte cheltuieli ocazionate de vénzare.

(4) Garantia de participare la licitatie este 3% din pretul de pornire a licitatiel.

Art.5. Se imputerniceste Primarul Municipiului Urziceni, Sava Constantin, si semneze actul
incheiat In formd autenticé de catre notarul public.

Arxt.6. Primarul, Compartimentul Administrarea Domeniului Public si Privat, Directia Economica
si Serviciul Impozite st Taxe Locale vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotiréri.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
Andrei Cl\-ist na
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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
MARIA MUNICIPIULUI URZICENI
Calea Bucuresti, ur. 76, cod postal 925300
Tel./Fax 0243/254975

Operator date cu caracter personal nr. 2026

Nr. 925/16.01.2020
STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea vinzirii prin licitatie publica
a apartamentului si a terenului aferent situat in Municipiului Urziceni, str. Eroilor, nr, 13, bloc
106, ap. 13, jud. Ialomita, apartinind domeniului privat al Municipiului Urziceni

Date generale - premizele studiului de oportunitate

Potrivit art. 363, al. (1) din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul Administrativ
prevede ca: ,, Vanzarea bunurilor din domeniul privat al stafului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale se face prin licitatic publica, organizate in conditiile prevazute la art. 334-346, cu
respectareq principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
alifel.”, iar la al. (1) sunt prevazute urmitoarele: (6) “ Cu exceptia cazurilor in_care prin lece se
prevede altfel, preful minim de viinzare, aprobat prin hotirire a Guvernului sau prin hotirire a
autoritifilor deliberative de la nivelul administrafiei publice locale, dupi caz, va fi valoarea cea mai
mare dintre preful de piatd determinat prin raport de evaluare intocwmit de evaluatori persoane fizice
sau juridice, autorizafi, in condiiile legii, si selectafi prin licitatie publicd, si valoarea de inventar g
imobilului, «

Pretul de vanzare este reglementat de legea nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din legea nr.
85/1992, care prevede ca "Art. 16. - Valoarea de vanzare a locuingei se calculeazdi raportat la pregul
pletei de cdtre un expert autorizat, in conditiile legil."

Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Strategia de dezvoltare economico-sociald locals, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazd municipiului Urziceni stabilitate si extindere economics solida.

Municipiul Urziceni intentioneaza si vanda locuinta situata in str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap.
13, judetul lalomita. Apartamentul este identificat prin extrasul de Cartea Funciara la nr. 20096-C1-
U3 UAT Urziceni.

Apartamentul se vinde prin licitatie publici. Garantia de participare la licitatie este 3% din pretul
de pornire a licitatiei.



Elemente juridice

Apartamentul care se propune a fi vandut face parte din domeniul privat al Municipiului Urziceni,
conform Hot#rarii Consiliului Local nr. 42/27.10.2004.

Elemente tehnice

Locuinta tip apartament cu doua camere este identificata conform Cartea Funciara la nr.,
20096-C1-U3 UAT Urziceni.

Adresa locuintei este Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13,
Jud. falomita.

Elemente economice:

Motivele de ordin economic, financiar, social care justifica vinzarea [ocuintei:
- Atragerea de venituri la bugetul local al Municipiului Urziceni:
- Valorificarea resurselor existente in scopul realizirii unei extinderi economice solide;
- Limitarea unor cheltuieli pe care le genereazi locuinta.

Date referitoare la procedura de vinzare:

Vénzarea se face prin licitatie publica cu oferta in plic.
Cstigdtorul licitatiei va prelua toate datoriile Ia intretinere si la ceilalti furnizori de utifitati
publice. Cumparitorul va suporta toate cheltuielile de ocazionate de vanzare.

[

P

SAVA CONJW’[N

Intocmit,
INSPECTOR
VASILESCU MIHAIL




ROMANIA
JUDETUL TALOMITA
PRIMARIA MUNICIPIULUI URZICENI
Calea Bucuresti, nr. 76, cod postal 925300
Tel./Fax 0243/254975
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Cperator date cu caracter personal nr. 2020

N

ANEXA nr. 2
la HCL nr.

CAIET DE SARCINI
privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica
a apartamentului si a terenului aferent situat in Municipiului Urziceni, str. Eroilor, nr. 13,
bloc 106, ap. 13, jud. Ialomita, apartinind domeniului privat al Municipiului Urziceni

Cuprins
1. Informatii generale
Potrivit Dispozitiel primarului nr. privind constifuirea comisiel de
licitatie pentru vanzarea apartamentului situat in str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, etaj 3, apartament
13, Urziceni, jud. lalomita identificat cu Cartea Funciara nr. 20096-C1-U3, care se va scoate la
véanzare prin licitatie In condltnle HCL nr.
Apaitamentui care se va scoate la licitatie apaltlne domeniului privat al municipiului
Urziceni, situat in str. Eroilor, nr.13, bloc 106, etaj 3, apartament 13, Urziceni, jud. lalomita, este
identificat conform Céartii Funciare nr. 20096-C1-U3, conform HCL nr
Suprafata utila totala a apartamentului este de 39,77 mp, conform releveului.
2. Obiectul — reprezinti vAnzarea unui apartament si cota parte indiviza din terenul aferent
apartamentului (suprafata de 14 mp)
Apartamentul este situat in municipiul Urziceni, str. Eroilor.13, bloc 106, etaj 3, ap. 13,
jud. Ialomita. Pretul de pornire al licitatiei, este 48.000 lei.
3. Elemente de pret
Pretul minim ofertat la licitatie este 48.000 lei, pret stabilit conform raportului de evaluare a
imobilului.
Castigitorul licitatiei 151 aswma si va prelua datoria la intretinere catre Asociatia de proprietari.
4. Obligatiile partilor
a. Vanzitorul are obligatia de a nu tulbura pe cumparator in exercitiul drepturilor rezultare
din confractul de vénzare-cumparare.
Vanzatorul garanteaza pe cumparator ca bunul vAndut nu este sechestrat, scos din
circuitul civil, ipotecat sau gajat.
b. Cumparatorul se obliga sa achite pretul imobilului la valoarea adjudecata, in lei, in contul
RO31TREZ393390207XXXXX, CIF 4364942,
Cumparatorul isi asuma debitul la intretinere catre Asociatia de proprietari nx. 12
Urziceni.
Cumparatorul se obliga sa achite suma de 1.500 lei reprezentand cheliuieli adiacente
(evaluare apartament, certificat energetic, etc.). Suma se va vira in contul
RO34TREZ39321330250XXXXX., CIF 4364942,




Cumpdratorul se obliga sa achite toate cheltuielile vanzarii, cheltuielile propriu-zise ale
actului, taxele de timbru si de autentificare, onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc.
5. Garantii

In vederea participdril la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuni la casieria Primiriei
Municipiului  Urziceni garantia de participare in suma de 1440 lei, in contul
RO64TREZ3935006xxx000051 titular Municipiul Urziceni CIF 4364942,

Céstigatorul licitatiel poate cere restituirea earantiei de participare la licitate dupa
Inchelerea contratului de vnzare-cumparare a imobilului.

Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia de participare in termen de 5 (cinci) zile
lucratoare de la data solicitarii scrise a acestora, numai dupa data incheierii procesului-verbal de
adjudecare, dar nu mai tarziu 30 de zile de la solutionarea contestatiilor.

Pierderea garantiei de participare intervine in urmétoarele situatii:

-daca ofertantul isi retrage oferta;
-in cazul ofertantului cdstigétor, daca acesta refuza sa semneze contractul de vanzare-cumparare;

Oferta de participare la licitatie redactata in limba romana va fi depusa péni la data de

ora la Registratura Primériei municipiului Urziceni, in doua plicuri sigilate,
unul exterior si unul interior.
Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiel si mentiunea « a nu se deschide Inainte de
a ora__ ».

Documente necesare in vederea participarii la licitatie:

a) pentru persoane juridice care au sediul in Romania:
- datele de contact ale ofertantului; (adresa, telefon, fax, etc)
- certificat fiscal eliberat de serviciul impozite si taxe locale, din care sa rejasi ca nu are datorii ;
- certificat de atestare fiscala din care sa reiasi ca nu are datorii ;
- dovada depunerii garantiei de participare, in copie;
- copii de pe certificatul de inmatriculare al societatii;
- copie de pe BI (CI) a administratorului societatii si al persoanei imputernicite, daci este cazul;
- copie de pe actul constitutiv ;
- declaratie pe propria raspundere ca nu se afla in reorganizare judiciara, divizare sau faliment;
b) pentru persoane fizice cu cetatenie romana :
- copie de pe actul de identitate al ofertantului ;
- certificat fiscal eliberat de serviciul impozite sit taxe locale din care sa reiasa ca nu are datorii ;
- certificat de atestare fiscala din care sa reiasa ca nu are datorii;
- dovada depunerii garantiei de participare in copie ;
-imputernicirea notariala pentru participarea la licitatie (daca este cazul) si actul de identitate al
licitantului.

Pe plicul interior se Inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau
sediul social al acestuia, dupd caz. In plicul interior Oferta va fi depusd in plicul interior intr-un
singur exemplar. Oferta trebuie s fie semnata de cétre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singuri oferta.

Persoanele juridice straine precum si cetatenii straini vor putea participa la licitatie in conditiile
prevazute de Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privati asupra
terenurilor de cétre cetétenii stréini si apatrizi, precum §i de cétre persoanele juridice stréine.

Dupa depunerea dosarele acestea nu vor mai putea fi completate, modificate sau adfugite.



Eliminarea dosarelor pentru vicii de forma si fond nu mai dau dreptul societatii comerciale sau
persoanei fizice autorizate sa participe la lcitatie.

6. Desfasurarea procedurii de licitatie

(1) Procedura de Jicitatie se poate desfasura numai daca in urma publicérii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin doud oferte valabile.

(2) In cazul tn care in urma publicdrii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, se anuleza licitatia urmind a se organiza o noua licitatie, pastrind conditiile de
organizare de la prima licitatie.

(5) Procedura de licitatie va incepe prin transmirea spre publicare in Monitorul Oficial, fnfr-un
cotidian de circulatie nationali, Intr-un cotidian de circulatie locald si pe site-ul Primariei Urziceni
Www.primaria-urziceni.ro, a unui anung de participare care va cuprinde cel putin urméatoarele date:

a) denumirea proprietarului;

b) obiectul vénzarii;

¢) conditiile de participare;

d) cuantumul i forma garantiei de participare;

¢) data, adresa si ora limit# de depunere a documentelor de calificare, data st locul organizirii si
desfasurarii licitatiei;

f) modul de obinere a documentelor licitajiei (caieiuiui de sarcini).

(6) Membrii comisiei de evaluare a ofertelor, precum si membrii comisiei de solutionare a
contestatiilor vor completa o declaratie pe propria rispundere ca nu sunt incompatibili.

f) modul de obtinere a documentelor licitatiei (caietului de sarcini).

(6) Membrii comisiei de licitatie, precum si membrii comisiei de solutionare a contestatiilor vor

completa o declaratie pe propria raspundere ca nu sunt incompatibili.
7. Criteriul aplicat ofertantului pentru atribuirea contractului de inchiriere va fi “exclusiv
pretul cel mai mare”. Castigatorul va incheia contractul de cumparare in termen de 30 zile de la
incheierea procesului verbal de licitatie si dup rezolvarea eventualelor contestatii. Contestatiile
se primesc in termen de 2 zile si se rezolvi in termen de 5 zile lucratoare de o comisie numita prin
dispozifie a Primarului Municipiului Urziceni, formata din 5 membri, altii decit cei care au facut
parte din comisia de licitatie.

In situatia in care suma cea mai mare oferita de catre persoanele participante la licitatie este
egala, sereia licitatia (faza a doua de licitatie). Daca si la reluarea licitatiei intervine aceeasi situatie
descrisa anterior, se reiau procedurile de licitatie cu aprobarea Consiliului local Urziceni.

Litigiile se solutioneazi de instanta de judecati competents.

Licitatia va avea loc in data de ora la sediul Primariei municipiului
Urziceni, in sala de sedinte.

PRIMAR,
SAVA CONSTANTIN
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INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI ( anexa la caietul de sarcini)

1. Obiectul licitatiei

Obiectul licitatiei 1l reprezinta vinzarea apartamentului si a terenului aferent situat in
Municipiului Usziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13, jud. Talomita, apartindnd domeniului
privat al Municipiuiui Urziceni

2. Licitatia

Licitatia se va desfasura In conformitate cu prevederile ORDONANTEI DE URGENTA
nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrati.

3. Calendarul Lcitatiei

Lansarea anuntului publicitar in data de
Caietele de sarcini se pot procura incepéand cu data de

Termenul limitd de depunere a oferteior este data de ora camt......
Deschiderea gi evaluarea ofertelor va avea loc In data de ora .......
Comunicarea rezultatului licitaiei pana la data de

Incheierea contractului de vanzare incepénd cu data de si pand la
inclusiv

4. Conditii de participare

Pot depune oferte persoane juridice roméne sau striine sau persoane fizice autorizate.

4.1. Prezentarea ofertelor

1. Ofertele se redacteazi in limba roména.

2. Ofertantii transmit ofertele lor in doui plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
Inregistreazd, In ordinea primirii lor, in registrul "Oferte”, precizindu-se data si ora inregistririi
acestora.

3. Pe plicul exterior se va indica obiectul vinzarii pentru care este depusi oferta.

4. Pe plicul interior, care congine oferta propriu-zisd, se inscriu denumirea ofertantului si
sediul social al acestuia.

5. Ofertele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

e fiecare participant poate depune doar o singura oferta:

e ofertele primite si inregistrate dupa termenul limitd de depunere sau depuse la o
altd adresd decdt cea mentionatd vor fi excluse din licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor fird a fi
deschise;

5. Instructiuni privind continutul ofertelor




T,

Pada

In vederea participarii la licitatie, persoanele interesate vor intocmi si vor depune
urmatoarele acte:

_ 5.1. Documente care dovedesc Inregistrarea i eligibilitatea ofertantului — SE DEPUN DE
CATRE TOTT OFERTANTII INDIFERENT DE MODUL DE PARTICIPARE LA LICITATIE.

a) pentru persoane juridice care au sediul in Romania:

- datele de contact ale ofertantului; (adresa, telefon, fax, etc)

- certificat fiscal eliberat de serviciul impozite si taxe locale, din care sa reiasi ca nu are
datorii ;

- certificat de atestare fiscala din care sa reiasi ca nu are datorii ;

- dovada depunerii garantiei de participare, in copie;

- copii de pe certificatul de inmatriculare al societatii;

- copie de pe BI (CI) a administratorutui societatii si al persoanei imputernicite, dac este
cazul;

- copie de pe actul constitutiv ;

- declaratie pe propria raspundere ca nu se afla in reorganizare judiciara, divizare sau
faliment;

b} pentru persoane fizice cu cetaienie romana :

- copie de pe actul de identitate al ofertantului ;

- certificat fiscal eliberat de serviciul impozite sit taxe locale din care sa reiasa ca nu are
datorii ;

- certificat de atestare fiscala din care sa reiasa ca nu are datorii;

- dovada depunerii garantiei de participare in copie ;

-imputernicirea notariala pentru participarea la licitatie (daca este cazul) si actul de
identitate al licitantului.

Persoanele juridice straine precum si cetatenii straini vor putea participa la licitatie in
conditiile prevazute de Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor de cifre cetdtenii striini §i apatrizi, precum si de cétre persoanele juridice
striine.

6. Instructiuni privind expedierea ofertelor

La depunerea ofertelor se va proceda astfel:

Ofertantil transmit ofertele lor in doud plicwid sigilate, unul exterior si unul interior.

Pe plicul exterior se va aplica o etichetd cu mentiunea:
PENTRU LICITATIA PUBLICA DESCHISA PRIVIND VINZAREA apartamentului si a
terenului aferent situat in Municipiului Urziceni, str. Eroilor, nr. 13, bloc 106, ap. 13, jud.
Talomita
Plicul interior va contine oferta financiar, numele ofertantului, semnatura si stampila (pentru
persoanele juridice.

ATENTIE!
In situatia in care ofertele se primesc cu intdrziere fatd de termenul precizat mai sus acestea nu

mai participd la licitatie.




7. Precizéiri privind garantia de participare la licitatie

Pentru participarea la licitatie ofertantii trebuie si constituie garanfia penfru participare
dupd cum wmeazi :
- ofertantii care vor depune oferta vor constitui garantia In sumi de 1440 lei
Garantia pentru participare poate fi constituits in una din urmitoarele forme:
a) depunere in numerar la casieria Primariei Urziceni
b) ordin de platd in contul concedentului, cont nr. RO64TREZ3935006XXX000051 deschis la
Trezoreria Urziceni.
Céstigatorul licitatiel poate cere restituirea garantiei de participare la licitate dupa Incheierea
contratului de vanzare-cumparare a imobilului.

Ofertantilor necistigatori i se restituie garantia de participare in termen de 5 (cinci) zile
lucratoare de la data solicitarii scrise a acestora, numai dupa data incheierii procesului-verbal de
adjudecare, dar nu mai tirziu 30 de zile de la solutionarea contestatiilor.

Pierderea garantiei de participare intervine in urmétoarele sttuatii:
-daca ofertantul i retrage oferta;
-in cazul ofertantului cagtigitor, daca acesta refuza sa semneze contractul de vinzare-
cumparare;

8. Componenta si modul de lucru a comisiei de evaluare

8.1 Componenta comisiei de evaluare.
Comisia de evaluare este compusi din Smembri reprezentanti ai vinzatorului.
Nu au dreptul si fie membri In comisia de evaluare urmatoarele persoane:

- sof/sofie, rudd sau afin pand la gradul al patrulea inclusiv cu ofertantul, persoana fizici;

- sot/sotie, rudd sau afin pani la gradul al patrulea inclusiv cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti,
persoane juridice;

- persoane care detin pérfi sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia
dintre ofertan{i sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori
de supervizare al unuia dintre ofertanti;

- persoane care pot avea un interes de natura s le afecteze impartialitatea pe parcursul
procesului de verificare/evaluare a ofertelor.

Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au
dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea exciuderii din procedura de atribuire.

8.2 Competenta comisiei de evaluare
Atributiile comisiei de evaluare sunt

-analiza §i selectarea ofertelor pe baza datelor, informaiilor si documentelor cuprinse in
plicul exterior;

- Intoemirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;

- analizarea §i evaluarea ofertelor;

-Intocmirea raportului de evaluare prevazut de prezentele norme metodologice;



- Intocmirea proceselor-verbale prevazute de prezentele norme metodologice;
- desemnarea ofertei cAgtigitoare.

8.3. Modul de lucru a comisiei de evaluare

Comisia de evaluare este legal tntrunitd numai 1n prezenta tuturor membrilor.

Comisia de evaluare adopti decizii in mod autonom s numai pe baza documentatiei de
atribuire §i cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

Deciziile comisiei de evaluare se adopté cu votul majorititii membrilor.

Comisia de evaluare dupi deschiderea plicului exterior elimind ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si datelor solicitate la punctul 4.1 si Intocmeste procesul - verbal in care
se va menfiona rezultatul deschiderii plicurilor respective.

Dupi semnarea procesului - verbal de ciitre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti
se deschid plicurile interioare ale ofertelor.

Comisia de evaluare analizeazi ofertele din plicurile interioare putdnd solicita ofertantilor
preciziri cu privire la continutul ofertei lor.

Comisia de evaluare alege oferta cea mai buna pe criteriul “exclusiv pretul cel mai mare”,

9. Preciziri privind procedura de evaluare a ofertelor si atribuire a contractului de vanzare

Membrii comisiei examineazi si evalueazi ofertele individual.

Poate fi exclus dintr-o procedur pentru atribuirea vanzérii bunului, respectiv nu este eligibil,
orice ofertant care se afld in oricare dintre urmatoarele situafii:

Este insolvabil sau in stare de faliment ori lichidare, afacerile 1i sunt administrate de un Judecitor-
sindic sau activitdtile sale comerciale sunt suspendate ori este Intr-o situatie similard cu cele
anterioare reglementate prin lege.

Face obiectul procedurii legale pentru declararea sa in una din situatiile de mai sus,

Nu si-a indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxelor datorate citre bugetul consolidat de
stat sau catre bugetul local.

Furnizarea de informatii false in documentele de calificare.

Nu indeplineste criteriile de eligibilitate

Comisia are dreptul de a respinge o ofertd in oricare din urmatoarele cazuri:
Oferta nu respects in totalitate ceringele previzute in Caietul de sarcini si In prezentele instructiuni
pentru organizarea §i desfisurarea procedurii de vanzare.
Oferta contine propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt dezavantajoase
pentru vinzator.
Explicatiile care au fost solicitate nu sunt concludente sau credibile.

Criteriul de vinzare va fi “exclusiv pretul cel mai mare”.

Vinzatorul are obligatia de a transmite comunicarea privind rezuitaul licitatiei in scris,
simultan, pe de o parte ofertantilor/ofertantului castigétor, In care se precizeazi faptul ci oferta sa
este castightoare i ci este invitat in vederea incheierii contractului, 1ar pe de altd parte, fiecarui
ofertant, in care se precizeaza fie ci oferta a fost respinsd, fie dest a fost admisi, a fost declarats
necdgtigdtoare. Transmiterea comunicirii se va face in cel mult 3 zile de la data la care comisia de
evaluare a stabilit oferta cstigitoare.



Procedura de licitatie se poate desfdgura numai dacd in wma publicirii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin 2 oferte.

In caz contrar, vinzatorul este obligat si anuleze procedura si si organizeze 0 noud
licitafie.

Daci nici la a doua licitatia organizatd nu se depun cel putin doua oferte valabile, se va
relua procedra de licitatie printr-o noua hotarire de consiliu daca este cazul.

10. Informatii privind criteriile de selectie si punctajul aferent

In vederea evaludrii si compararii ofertelor se stabileste ca si criteriul de selectie oferta
cea mal avantajoasé din punct de vedere financiar.

11. Preciziiri privind modul de solutionare a litisiilor

Actiunea 1n justifie se introduce la instanta competenta sa solutioneze litigiul.

12, Preciziri privind modul de completare si semnare a contractului

Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul de vanzare cu ofertantul a
carui ofertd a fost stabilitd ca fiind cAstigitoare de citre comisia de evaluare.

Céstigitorul va Incheia contractul de cumparare in termen de 30 zile de la incheierea
procesului verbal de licitatie si dupd rezolvarea eventualelor contestatii.

13. DISPOZITII FINALE

Se poate intra In posesia documentatiei de licitatie de la compartimentul Administrarea
domeniului public si privat din cadrul Primariei municipiului Urziceni sau de pe site-ul
Www.primaria-urziceni.ro,

PRIMAR,
SAVA CONSTANTIN Intocmit,
Compartiment ADPP
Vasilescu Mihail
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Raport de evaluare proprietate imobiliara

Nr. PUMO]
Data: 03-03-2019
Proprietatea: Apartament 2 camere si dependinte

Adresa: Urziceni, str. Erciler, nr. 13, bl. 106, et. 3, ap. 13, jud. Ialomita

RELEVEU APARTAMENT

scara 1:100

Hastral 2l terenulul | Suprafata masurata Sdresa imobiiuiui

276 ~y ] 14 mp Ste. Eroiler, nr, 13, bl 106, 8t 3, ap. 13.
nciara colectva nr, UAT. fun. Urziceni
CF individuala
1,64 4,98

r‘ . g
270 ) T
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’
S =
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w x4 1.40

Client: MUNICIPIUL URZICENI
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL URZICENI

Evaluator: LESCAE ST1.0 CAA ' oy
Evaluator autorizat EPI, E oy - ¥




Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN|

Utilizator desernnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
intocmit de: LESCAE 5TOICA, leg. 13653

s,
¢ 3

1 PARTEA INTAI - INTRODUCERE
1.1. SINTEZA EVALUARII

Client

MUNICIPIUL URZICENI

Utilizatori desemnati

MUNICIPIUL URZICENI

Evaluator autorizat

LESCAE STOICA, evaluator titular ANEVAR - autorizat
EP1, EBM, El, legitimatia 13653

Data evaluirii

01 martie 2019

Data inspectiei

(1 martie 2019

Data raporului de evaluare 04 martie 2019
Tipul proprietatii (rezidential, comercial, industrial,
spatiu de depozitare, spatiu de birouri, etc) Rezidential

Adresa proprietigi Urziceni, str. Eroilor, pr. 13, bl. 106, et. 3, ap. 13, jud.
lalomita, cod postal 923300
Proprietar(i) MUNICIPIUL URZICENI

Numir cadastral

20096-C1-U8 (apartament), 20096 (teren)

Numir Carte Funciard

20096-C1-U8 (apartament), 20096 (teren)

Utilizarea actuald a imobilului

Rezidentials

Cea mai buna utilizare

Rezidentiald

e

Ocupanti: Proprietar: [_] | Chirias: [ ] | Liber:
Suprafete (mp) Apartament Au: 36 (35,92) mp; Aut=40 (39,77)mp

Case Au: | Ac: | Ad:

Teren St: CP1 14,00 mp

Descrierea zonei si a amplasamentului

Notd: Se vor wrmdri eventuale mentiuni referitoare la posibile
contamindri existente Tn zond. De ex. amplasarea in vecindiatea
gropilor de gunoi, a instalagiilor industriale poluante (betoniere,
balastiere, etc.} sau in —one cu poluare recunoscutd §i declaratd n
mod oficial

Proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidenfiali,
cadrul municipiului Urzicei, pe str. Eroilor - Cartier
central.

In zond sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte
cu regimul de Indltime S+P+4E.

Am] construirii (anul PIF) / renovirii / consolidérii
ultericare

1975

Tip constructie {structura)

Fundatii tip cuvi antiseismicd din beton armat.

Structurd din zidarie portants cu plangee si sciri din beton
armat.

Inchideri perimetrale: zidarie din carimidi.

Descriere clidire -/ clidirilor (inclusiv instalatiile
aferente, finisajele, gradul de depreciere)

Apartament 2 camere situat la etajul 3 al unui bloc cu
regim de Indltime S+P+4E

Starea tehmicd nesatisfaciitoare: sunt necesare lueriri de
reparatii capitale la subsistemele de finisaje si instalatii
functionale pentru ca apartamentul si fie adus 1a o stare
tehnicd satisficitoare pentru ca acesta s fie functional si
vandabil

In cazul cladiriler Tn curs de execufie:
- gradul de finalizare a constructiei.
- valoarea costurilor de finalizare a constructiei

Gradul de finalizare al constructiei : 100%.

Valoarea costurilor de aducere la o stare tehnica
satisfacatoare pentru ca apartamentul si fie functional:
7.800 euro.

Descriere teren Deschidere la strada | Nu este cazul.
Accesul la proprietate: Tip drum Public
Noti: Sa existe specificatif elare cu privire la accesul pe proprietate; | de acces D Privat (cotd indiviza din drumul de acces)
Eventualele date rfejéritoare ia !i_mi:ari a{e drepuili de acces pe D Servitute
i:::ﬁ:;erfz;: sau existenta drepturilor speciale acordate sa fie clar D Nu are acces reglementat
[] Altele

Utilitati edilitare existente in zond sau pe proprietate, Tip retele / instalatii Distanta
Distant fatd de utilitati. Electrice Pe teren

Incalzire Pe teren
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Raport de eveluare: Apartament 2 camere

Clignt: MUNICIPIUL URZICEN!
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENE

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA

Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653

autorizatie de construire

Alimentare cu api Pe teren
Alimentare cu gaze Z Peteren
Canalizare < Peteren

Abateri de [a cartea funciari:

Existd modificiri interioare/de (re) compartimentare | [ | DA NU

efectuate fird autorizatie de construire/demolare

Exist pe proprietate constructil efectuate fara L1DA NU

Costul de demolare al acestora este de
EUR (v

RON .....ooovviinnn,

Observatii /mentiuni privind existenta unor drepturi ale
unor terti asupra imobilului (superficie, vzufruct, uz /
abitatie, folosintd, servitute)

Conform extrasului de carte funciard pentru informare nr.
13016/13-02-2019. C. Partea HI. Sarcini: nu sunt

Concluzie privind imobilul evaluat

Notd: Se va avea in vedere dacd clidirea este inclusd in lista
constructiilor ce prezintd risc major la actiwy de natura seismicd;
dacd clddirea face parte din lista monumentelor istorice sau a
clidirilor de patrimoniu - liste eluborate de autoritdttle centrale gi/
sau locale competente

Stare tehnicd: bund pentru bloc i nesatisfacitoare pentru

apartament.

CRidirea - blocul de apartamente nu face parte din lista
constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de naturd

seismica.

Cladirea - blocul de apartamente nu face parte din lista
monumentelor istorice sau a ¢)idirilor de patrimoniu.

PIATA SPECIFICA. Piata spatiilor cu potential rezidential, spatii situate in
cladiri de tip bloc de locuinte din zona centrali a focalitatii
Abordari aplicate In evaluare: Abordare prin piatd
Abordarea prin venit
VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA LEIl EUR
(valoarea nu include TVA) 47.416 10.000
- valoare constructie 47.416 10.000
- valoarea unitard constructie 1.185 | Lei/mpAu 250 | Euro/mpAu
- valoare teren - o
s valoare unitara teren . Lei/mp ° | Euro/mp
Curs de schimb valutar la data evaluirii (Jei/EUR — curs BNR) 4,7416

Dreptul de proprietate Deplin {cumpérare)

Scopul evaludrii

Valorificarea bunului evaluat prin vénzare

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 13016/13-02-2019. C.
Partea II]. Sarcini: nu sunt

Observatii speciale

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

Standarde utilizate

de evaluare a bunurilor)

Analizele si opintile noastre au fost bazate 3i dezvoltate conform cerintelor din
standardele Asociatiei Nationale a Evalnatorilor Autorizafi din Roménia (Standardele

e Valoarea nu este influentatd de TVA;

» Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale §i speciale prezentate fo raport §i a celorlalte
aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastre sunt valori de piad, conform definitiilor
mentionate pe parcurs si nu au luat In calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vanzarea

fortaté.

LESCAE STOICA i,
Evaluator autorizat EPI, EBM, ELf1365
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENL
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOB0ZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653

1.2. CUPRINS

I PARTEA INTAI —INTRODUCERE covvecoevvoesvvesassiasies et eees o seeess e ssees s eesss s ses st ess st s es sesseses s seseesssemseessoss s s ee et eeeeeneeee e
LI SENTEZA EVALUARIL.....ocooviiieitietiess ittt et eeeees e e eeeme e eeee et st sas st st et teeeeeeeees e

1.2 CUPRINS.,
1.3 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

2 PARTEA A DOUA - TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARI...
2.1  IDENTEFICAREA EVALUATORULUL., -
2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENFLFICAREA UTILIZATORELOR DESEMNATI
2.3  SCOPUL EVALUARII.. “
24 IDENTIFICAREA PROPR[ETATII iMOBILIARE SUBIECT DREPTURI DE PRORIETATE EVALUATE
25 TIPUL VALORIL oot et cemmaes e et e ass 001088044 ke 4o 2 1244 e ans st sh et 7
2.6 DATAEVALUARIL . ..ccovcoiimrrmmimsarms eresisssisnssssisssssiasass s eassssssssssess sbss oo oesss s sessses st se s ssmmees s 10 semseesssae et aeet e sesssssesssron 7
27 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE .. Fen ey s e et e n s s b et resenran T
2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA bVALUARiI SOOI |
29 NATURA SISURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT EVALUAR.EA ..... S
2.10 TPOTEZE 51 IPOTEZE SPECIALE...
2.11 RESTRICTIi DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE ........... w10
2.12 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARIL CU SEV oo et seessseess e ssoaeress st ssserseses e eeeneen 10

3 PARTE4 £ TRE]A— PREZENTAREA DATELOR ...
DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS. VECI]\!ATATI SI LOCALIZARE
DESCRIEREA SITUATIEI JURIDECE ...t e seeens
DESCRIEREA TERENULUL...
DESCRIEREA CONS I’RUC]I]]_.OR Si AMhNAJARILOR
ISTORICUL PROPRIETATII SU'BEECT
4 PARTEA 4 PATRA — ANALIZA PIETEI
4.1  DATE GENERALE .. ;
4,2 DEFINIREA PIETE] SPEC]I“ICE
4.4 ANALIZA OFERTEI SOOIV

5 PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARL csvvvivmrininssisssim s sssssssss s s sssssesesssssosssesannees 213
5.1 CEAMA]BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER .....cviiiiiisiciniimccccnceneneeniee e srara s 23

52 CEAMAIBUNA UTILIZARE A PROPRIETATH CONSTRUITE ......ooooovoeceiereeeseetesesseseseeemerosss s esinsresessencsennees 23

§  PARTEA 4 SASEA — EVALUAREA PROPRIETATII ...
6.1  ESTIMAREA VALORII TERENULUI..............

7 PARTEA 4 SAPTEA — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA FALORIL coeovvvivriimcniimssssesissecsie e seneneenns 28
7.1 ANALIZA REZULTATELOR ..ottt amt s s s eh e e bt g bbb b vsntans 29
7.2 CONCLUZIA ASUPRA VALCRII ..cco ittt rmecirm i covmns s st s b s st e smst a8 a a0 00340 naes 29

W oW W W W
-b-&bJI\JI—-

82 DATEDEPIATA
83 DOCUMENTE 51 DOCUMENTATIE CADASTRALA ..............
8.4 PREZENTAREA EVALUATORULUL COMANDA EVALUARH
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENE

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocrnit de: LESCAE STOICA, jeg. 13653

1.3. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci:

o]
O

o}

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale considerite si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional si
neinfluentate de partile implicate (client/utilizator);

evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de activele sau de partile implicate;

tariful perceput peniru realizarea prezentubui raport nu este influentat de rezultatele evaludrii sau de declararea
unor concluzii impuse de partile implicate;

analizele si opiniile evaluatorului an fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardele de evaluare a
bunurilor;

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,;

evaluatorul are competenta necesara intocmirii rapotului de evaluare si are indeplinit programul de pregatire
continui;

proprietatea a fost inspectata personal de citre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afira
evaluatorului care semneaza raportul.

evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesionala

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor, poate fi expertizat la cerere de citre utilizatori,
cu acordul seris si prealabil al evaluatorului, si verificat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor.

LESCAE STOICA

at EPL, EBM, E1, 653
BINEVAR ] /
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
. Intocrmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
2 PARTEA A DOUA -TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Suci_e’ratea: LESCAE R STOICA INTREPRINDERE INDIVIDUALA, Slobozia, bd. Matei Basarab, nr. 30, jud. Talomita
E-mail: lescae_stoica2000@yahoo.com; slescaei@gmail.com
Tel: 0723 256 495
Evaluator: LESCAE STOICA — Membru titula ANEVAR
Evaluator proprietéti imobiliare, bunuri mobile §i intreprinderi
Legitimatie: 13653

2.2, IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI
Client: MUNICIPIUL. URZICENI
Utilizator desemmnat: MUNICIPIUL URZICENI

2.3. SCOPUL EVALUARII
fn conformitate cu Conditiile contractului de prestiri servicii incheiat cu clientul, am evaluat dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare mai sus mentionatd, la data de 01 martie 2019. Evaluarea va fi utilizatd pentru informarea clientulni in vederea
valorificirii prin vinzare a bunului imobil evaluat,
Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabilé numai la data evaludrii si precizim ci la orice altd data valoarea ar putea fi diferita
din cauza posibilelor schimb@ri materiate in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietstii.

Conformitatea cu Standardele de evaluare a bunurilor
in estimdrile realizate evaluatorul a tinut cont de recomandirile
Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (1VS Cadrul general)

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

SEV 103 Rapostare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri 2le valorii

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietdfil imobiliare (IVS 230)
SEV 232 Evaluarea proprietitil generatoare de afaceri
GEV 630 Evzluarea bunurilor imobile

Glosar

Angajamentul este limitat dupé cum urmeazi:

* Nu am desfagurat investigatii oficiale in legaturd cu drepturile de proprietate asupra proprietétii, ¢i ne vom baza pe nformatiile
furnizate de client.

* Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de urbanism cu privire la sitvatia urbanisticd a proprietitii, ci ne vom
baza pe informatiile fumizate de dlient.

* Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autorititile locale de mediu cu privire la situatia proprietatii in ceea ce privegte mediul,

* Nu am desfasurat investigatii oficiale cu privire ld corectitudinea vreunei informatii sau document pus la dispozitie de citre Client si
vom presupune ¢i toafe acestea sunt corecte si valide, §i daci acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuiis.

2.4. IDENTIFICAREA PROPRIETA'{I} IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PRORIETATE
EVALUATE
Proprietatea imobiliara de tip Apartament 2 camere §i dependinte este amplasat la ctajul 3 al unui bloc de locuinte cu regim de
inaltime de tip S+P+4E edificat In anul 1975 descris astfel (conform CF): apartament nr. 13 compus din hol, sufragerie, hol, dormitor,
baie, bucttdrie, debar §i 1 balcon, amplasat in zona centrald a municipivlul Urzicend, str. Eroilor, nr. 13, bl. 106, et. 3, nr. cad. 20096-
C1-U8.
A fost supus evajudrii dreptul deplin de proprictate asupra proprietitii descrise mai sus apartinind UAT Urziceni — CIF 4364942,
drept de proprietate, privatd, dobandit prin lege, cota actuala 1/1, conform Extrasului de carte funciari pentru informare nr. 13016/13-
02-2019.

Sarcini inscrise in Cartea Funciari:

Conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 13016/13-02-2019. C. Partea [11. Sarcini: nu sunt.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate Tn ipofeza in care el este valabil, tranzactionabil si neafectat de
sarcini.

Evaluarea se bazeazd pe ipoteza ci nu exista sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea care face obiectul prezentei
evaludri §i c@ dreptul de proprietate poate {i transferat ih mod liber i negrevat,
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPILAL URZICEN!
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI]
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocrit de: LESCAE STOICA, ieg. 13653
Presupunem de asemenea ca proprietatea este definutd in proprietate absolutd, este liberd de restrictii de folosire sau ocupare si de
orice alte restrictii care il pot afecta valoarea,
Apartamentul a fost identificat In baza adresel mentionate in extrasul CF.
Evaluatorul a identificat suplimentar blocul aparfindtor §i pz portalul electronic ANCPI, pe baza numerelor cadastrale noi,
Prin prisma idenificriifidemititii scriptic-faptic a se vedea si capilolul , Descrierea apartamentului™,

2.5. TIPUL VALORII
Tindnd cont de scopul evaludrii. s-a apelat la estimarea unei valori de piaté asa cum este ea definitd in Standardele de evaluare a
bunurilor: SEV 100 — Cadru General:
“Valoarea de piaid este suma estimatd pentru care un activ sau o datorfe ar putea fi schimbat(d) la data evaluirii, ntre un
cumpdrdtor hotdrdt 5t un vénzdtor hotdrdl, intr-o tramac;xe nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i In care pérfile au actionat
Slecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fird constrdngere
Conceptui de ,,valoare de pial®” presupune un prel negociat pe o piatd deschisd §i concurentiald unde participantii aclioneaza in mod
liber.
Pe piata speciﬁcﬁ a subiectului exists suficiente informatii pentru a defini o ,,valoare de piatd”, n Intelesul mai sus definit,
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unel situatii mcadrate sau asimilate unei ,vanziri fortate®, sau alte bariere in
fructificarea normala a proprietitii.

2.6. DATA EVALUARI
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare perioadei martie 2019, dati la care se
consideri valabile ipotezele Juate in considerare §i valorile estimate de Giitre evaluator.
Evaluarea a fost realizatd in data de 01 martie 2019, jar data raportului este 04 martie 2019.

2.7. MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE
Piata specificd se raporteaza {uzual, ca tranzactii, oferte i inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj curent participanti pe plata) in
monedd EURO, aceasta fiind urmisita si in metodologule aplicate de noi.
Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezinté suma care urmeazi a i platita integral la data tranzactiei fird a lva in
calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing etc.).
Opinia finald a evaluirii este prezentatd In LEI si EURC. Avénd in vedere c& anumite metode conduc la exprimarea valorii finale tn
lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este de 4,7416 lei pentru un EURO. Exprimarez in valutd a opiniei finale o
considerm adecvald doar atita vreme cét principalele premise care au slal la baza evaludrii au suferd modificiri semnificative
{nivelul riscurilor ascciate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpirare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliar3 specific etc.).

2.8. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII
Inspeetia proprietitii a fost efectuatd in prezenta reprezentantulii proprietaruluj D, Vasilescu Mihail, tel. 0740 670 938 in data de
01 martie 2019.
Au fost preluate informatit referitoare la proprietatea evaluats, au fost analizate schifefe existente i s-a putut fotografia proprietatea
supusd evaluarii, folografii care au fost anexate Ia prezentul raport de evaluare.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale cladirii, terenului sau amplasamentetor invecinate, si nu an fost
inspectate partile ascunse ale cladirii,
Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:
Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ utilizator:

+ documente juridice, documente tope-cadastrale, planuri §i schite, altele etc,
Analiza datelor preluate e ocazia inspectiei:

« identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intrefinere proprietate, etc.
Analiza pietei specifice:

» analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, inchirieri proprietiti imobiliare etc.);

» analize de piatd publicate de companii specializate ™n analiza piefei imobiliare, studii statistice, evolutie piati specifica,

perspective ete.

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerit ci clientulul si proprietarutl, cu buné credinti si transparent, a pus la dispozitia sa
toate documentele necesare/solicitate precum §i informatii necerute de acesta, dar detinute de client. informatii cu influentd asupra
riscurilor, a dependentei §i a altor aspecte de influentd asupra vandabilitétii bunurilor supuse evaluarii.

2.9. NATURA 51 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA
Informatiile utilizate au fost:
o Situatia juridicd a proprietatii imobiliare;
Schitele gi suprafetele proprietatii;
Istoricul amplasamentulu] §i utilizarea actuals;
Informatii privind piata imobiliari locald (preturi de tranzciie ale apartamentelor, chirii etc.);
Alie informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

o 0 o0
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPJUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN]

Utilizator desemnat; MUNICIPIUL SLOBOZIA
intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653

Documente avute Ia dispozitie

]

o]

Documente juridice:
v Extras CF nr. 20096-C1-U3, Slobozia cu nr. cerere 13016/11-02-2019;
v" Incheierea de intabulare in CF nr. 34374/07-2012;
¥ HCL Urziceni nr. 42/27-10-2004;
Planuri si schite constructii
v~ Schite : Releveu apartament;
Alte documente
¥ Figamijiocului fix —nr. inv. 10031,

Documente/Informatii preluate din terfe surse:

o Proprietarul pentru situatia juridics, documente, planuri. schite,

o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.

o Dupi caz: Tranzactii (coniracte de vinzare-cumpiirare cunoscuie) care, pentru confideniialitate, sunt pastraie in arhiva
evaluatorului, dar daci au fost invocate, fa solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate §i acestuia, care 75i va asuma si el
confidentialitatea necesar3;

¢ Presade spec1a11tate st consultangi care i5i desfioara activitatea pe piata locali

o Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

o Informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.taboo.ro, storia.ro, www.newconceptlivingro, www.lajumate.ro,
wwiv homezz.ro, ywww.imobiliarero, etc.;

o Revistele de profil: De toate pentru toti, Tribuna, etc.;

o Mils Markel Report;

o  Analizei de piaa: hitp://www.analizeimobiliare.ro, http fhwwv businessmagazin.ro;

o Studiul Re/Max privind evoiutia pietei imobiliare din Romania in 2016-2018;

o http/fwww.insse.ro/cms/ro/content/buletine-statistice;

o http/fwww.analizeimobiliare.ro/Raport T4 2018/index.htmi;

o Hotararea consilinlui local Urziceni cu privire la nivelul taxelor si impozitelor aplicate persoanelor fizice ;

o Date statistice ale Instifutului National de Statistica;

o http//primaria-urziceni.ro.

2.10 IPOTEZE SITPOTEZE SPECIALE

Am facul anumile presupunem cu privire la faptele, conditiile sau situaliile care afecleazi subiectul pe care le-am verificat ca parle
din procesul de evaluare si pe care ie-am trdtat ca ,,presupunere considerati reals™. In cazul in care oricare dintre aceste premise se
dovedeste a fi incorectd, atunci evaluare va fi revizuitd,

Am ficut presupunerea ci proprietatea este bund si vandabild si este libera de drepturi de prioritate sau sarcini, intelegeri
restrictive, dispute sau cheltujeli cu titlu oneros sau neobispuite. De asemenea, am presupus ci proprietatea nu este ipotecats, nu
este grevatd de datorii sau de alte sarcini.

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si Tn mod special in ipoteza In
care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afira celor aratate expres pe parcursul
raportului §i a ciror impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra i cel putin una din ipotezele sub
care este reafizat raportul gi care sunt detaliate In cele ce urmeazd nu este valabilz, valoarea estimati este invalidats;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de ciitre proprictar / utilizator. §i au fost prezentate faré a se intreprinde verificiri sau investipatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerdt valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea jegald a
proprietitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competents in acest domeniu;

Se presupune o definere responsabild si un management competent al proprietatil,

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / utilizator la dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile si
materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietajii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ¢ proprietatea ar fi traversatd de refele magisirale de wtilitati sau zone de
restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele descrise Tn raport; In wrma inspectiel pe teren nu au fost
descoperite indicii care s arate o astfel de restrictie; evalvatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi
aceste restric{il §i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s# certifice dach proprietatea este afectats de ¢ astfel de
restrictie sau me

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbunatafirile sale ca si contributie la valoare. Aceste
evaludri separate ale terenului §i imbunatitirilor acestuia nu trebuie utilizate in legaturd cu alte evaludri si sunt invalide daci sunt
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizdrii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu irebuie folosite Tn legiturs cu o altd evaluare §i sunt invalide dacd sunt astfel utilizate

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor §i restricsiilor de zonare, urbanism., mediu gi utilizare, in afara
cazulul Tn care a fost identificati o ne-conformitate, descrisd i Juata in considerdire In prezentul raport.

Nu am realizat o analizd structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nicl nu am inspectat acele parfi care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerdte 1n starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar /
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Raport de evaluare: Apartarment 2 camere
Client: MUNICI2IUL URZICENI
Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN)
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL, SLOBOZIA
B ) ) Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
Pt:l:za'tor. Nu ne putem exprima opinfa asupra stirii telinice a parfilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a proprietitii §i nu s-a intentionat a se scoate ta
eviden{d defecte sau deteriordri ale construciilor sau instalatiifor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor
astfel de deterioriri care nu au fost puse in evidentd ar putea alecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul
recomanda clientilor preocupai de un asemenea potential negativ si angajeze experti tehnici care s investigheze astfel de aspecte.
Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existenfei contaminantilor. Se presupune ¢ nu existi condifii ascunse
sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu i asumi nici o responsabilitate
pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informaii
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;
Se presupune ci toate autorizatiile gi acordurile de funcfionare precum §i orice alte cerinfe legale necesars functionirii au fost sau
pot [T obfinule si reinnoite pentru orice utilizare considerdla pentru evaluare in acest raport;
Se presupune utilizarea terenului §i a fmbunatatirilor terenutul In interforul timitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise
in acest raport.
Situatia actuald a proprietétii imobiliare, scopul prezentel evalufiri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca la estimarea cea mai probabild a valorii propriesatii in
conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul consideri ca presupunerile efectuate ia aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile considerdnd datele care sunt
disponibile la data evaludrii;
Evalualorul 2 utilizal Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-z avut la dispozitie, existind posibilitatea
existentei i a allor informagii sau documente de care evaiuatorul nu avea cunostin{a.
Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credin{d, vérstd say sex sau orice alt grup individual a fost ficutz in scop
informativ. Aceste date prezentate s-a considerdt ci nu au niciun efect asupra valorii de piati a proprietitii evaluate sau a oricirei
proprietéfi in zona studiata.
Se considerd c# proprietatea evaluatd se conformeazd tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitii. Nu au fost
efectuate investigafii In aces sens i evaluatorul nu are calificarea necesarad pentru a face acest demers.
Prezenta evaiuarc a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de prestari servicii intocrnit
intre evaluator si client/ utilizator. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.
Evaluatorul nu a ficut nicio miswdtoare a proprietdtil, Dimensiunile proprietifii au fost preluate din descrierea legala a
proprietitii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile construciiilor. schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorulid se considera a i corecte dar nu se asumi nicio resporisabilitate In aceasta privinta,
Evaluatorul a obfinut informafii, opinfi, estimri din surse considerdte a fi corecte $i de incredere si nu isi a2sumi nicio
responsabilitate In cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatiti care s afecteze proprietatea
evaluatf;
Raportul de evaluare esiz valabil In conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data fnteemirii sale. Daci aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport 35t pot pierde valabilitatea.
Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare consultan{i sau s depuna mirturie in instanii relativ la
proprietatea in chestiune; :
Nici prezentul raport, nici pfiti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;
Orice valor] estimate In raport se aplicd intregii proprietadl si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimaid, in afdrd cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuld in raport.
Avind in vedere scopul declarat al evaludsii, prezentul raport a fost fntocmit In ipoteze neexistentel nichunei diferente intre
situatia juridicd de la data evalu&nii si documentele furnizate, beneficiarul si clientul fiind sinpurul responsabil pentru
corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE

o]

Datorita faptului ¢ interioarul apartamentului necesitd o serie de lueréri de reparatii capitale la subsistemele constructive: finisaje
interioare (inciusiv tAmplaria interjoarz si exterioard) i instalatiiie functionale {mai ales cele de incalzire, de utilizare a gazelor
naturale §i sanitare) am considerat ci contravaloarea acestora va fi suportatii de cétre viitorul proprietar si in consecinii a fost
diminuata valoarea apartamentului cu aceste costuri de aducere a starii tehnice a apartamentului analizat ia o stare comparabili cu
cele ale bunurilor imobile similare expuse la vinzare/inchiriere pe piata specifica.

2.11 RESTRICTII DE UTILIZARE, HFUZARE SI PUBLICITATE

Continutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor esle confidential pentru parlea careia 1i sun( adresale pentru scopul specific la
care se referd acestea si pentru uzul exclusiv de cifre aceastd parte. In consecintil si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio
raspundere fati de nicio aitd parte in ceea ce priveste intregul continut sau orice parte a confinutului acestora. Acest Raport de
evaluare, sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau mentionat in orice document, circulars sau declaratie, sau continutul sau, san
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Rapert de evaluare: Apartament 2 camere

Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN|

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA

. . Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653

arice parte a acestuia, poate fi divuigat verbal sau prin alte metode unui tert, numai dupi cbtinerea aprobarii prealabiie scrise a
eveluatoralui in ceea ce priveste forma si contextu! publicirii sau divilglrii respective.

DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Declarim ci prezentul raport a fost realizal fn concordantd cu reglementérile Standardele de evaluare a bunurilor, cu normele sico
metodologia de lucru recomandate de Asociagia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, §i cu ipotezele §i ipotezele
speciale cuprinse In prezentul raport.

Exaluatorul nu are nici o relatie particulari cu clientu! §i niciun interes actval sau viitor faé de proprietatea evaluati.

Rezultaiele prezentului raport de ¢valuare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea
clientuluj sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evalufiril nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitir.

Proprietatea nu & Tost inspectatd personal de catre evaluator deorece proprietarul nu a perimis accesul la bunul subiect.

In elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asisien(d semnificativd din partea nici unei alte persoane in afird evaluatorului care
semneazd mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazé mai jos este membru al Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romdnia, a indeplinit cerinjele programului de pregitire profesionald continud al Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romdnia g are competenta necesara infocmirii acestui raport.

Raport intocmit de: E} C
LESCAE STOICA i
Evaluator auterizat EP1, EBM, EI/[15653

Membru Titular EPI ANEVAR-Z 4} !
A

3 PARTEA A TREIA ~-PREZENTAREA DATELOR

3.1DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $1 LOCALIZARE
Proprielatea analizatd este localizatd, ca regiune, In jud. Talomita care face parte din regivnea Sud-Munienia situal Tn partea de sud-est
a tarii, In Cémpia Bardganului, diviziune esticd a Cémpici Roméne. pe cursul inferior al lalomitei si la interferenta unor vechi si
importante drumuri comerciale, prin care capitala tirii este legatd cu Moldova i cu litoralul Marli Negre. Vecinii judetului Talomita
sunt: la Nord - judetele Braila si Buzau, la nord-vest — judetul Prahova, la Vest ~ judetul Ilifov, 1a Sud ~ judetu! Céliragi, la Est —
judetul Constanta.
Populatia totald a judetuiuvi: 296.486 din care In mediul urban: 113.478, respectiv mediu] roral: 181.008. densitatea populatiei: 66,60
locuitorikm?.
Suprafata judetului: £.453 km?, din care (mediul urban: 395 km?, respectiv rural: 4,058 km?).
Organizarea: Judeful lalomita este organizat administrativ in: 3 municipii: Slobozia (regedinta de judet). Urziceni, Fetesti; 4 orase:
Tandarei, Amara, Cizanesti, Flerbinti-Targ; 57 de comune; 121 de sate.

~  Municipial Urziceni
Ca pozifionare pe giob, Municipiul Urziceni se afld la infersectia paralelei de 44°43'5"N cu meridianul 26°38'437E, iar pe teritoriul
Romdniei se afld localizat in partea de Sud-Fst, adicd se afld In plind zond a climei temperate.
Municipiul Urziceni este un orag de cdmpie, care s-aformat si a evoluat la rdspdntia marilor drumuri, ca si alte orage din Romdnia:
Arad, Slobozia, Timisoara, Caracal sau Medgidia.
Teritoriul orasului este situar in partea de vest-nord vest a judefului lalomita, in apropierea limitei acestuia cu judetul Buzgu (affatd
la 6 km spre nord). Aproape este si limita cu judeful Prahova (77 km).
Municipinl Urziceni se qflid la confluenta lalomitei cu Sdrata, §i la intersectia soselelor: Bucuresti - Buzdu si Ploiesti - Constanta, si a
cdilor ferate: Bucuresti - Brdila si Ploiegti - Ciulnita,
Car vecind, Municipiul Urziceni are:

« Spre sud, comuna Cogereni. Cu aceasia o parte din hotar este data de valea lolomifei;

» Spre vest, comung Armdgesti si comuna Barbulesti;

» Spre est, comuna Manasia, care este si comund suburband;

» Spre nord-est, comitna Garbovi;

» Spre nord-vest, comuna Ciocdrlia (suburband).
futre aceste limite, suprafata totalé administrativd a oragului este de 3.357 ha, din care orasul propriu-zis ocupd 578 ha (10,7%).
Comunele suburbane Manasia gi Ciocdrlia au in administratie 3.476 ha §i respectiv 1.568 ha. Ludnd in considerare si teritoriile
acestor comune, pulem spung ¢ Municipiul Urziceni, are ca vecini: la nord comunele Glodeanu Sédrat §i Glodearuc Silistea din
Judetul Buzdu, la nordeest comuna Gdrbovi, la vest comuna Arndsesti, la sud comunele Cogereni si Bdrcdnesti, iar la est comuna
Alexeni, toate din judepul lnlomita.
Prin urmare teritoriul orasului Urziceni define 1,54% din suprafata judetului lalomita, lar impreund cu teritoriile comunelor
suburbane 3% din suprafuta acestuia,
Ca distamé fard de centrele urbane cele mai apropiate, Urziceniul se afla:
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Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
A. Pe calea feratd la:

s 55 km spre sud-est de Ploiegti

* 62 km spre vest de Slobozia

= 08 km spre sud-vest de Faurei

* 71 km spre nord-est de Bucuregti

« 106 kin spre nord-vest de Céldrasi

= 128 km spre sud-vest de Bréila
B. Pe sosea sunt:

* 34 km pand la Pogoanele

* 45 km pand la Mizil

55 km pénd la Buzdu

« 57 km pdnd la Bucuresti

= 63 kan pdnd la Slobozia §i Plojesti
Evolufia structurii populatiei, cdl st a numdrului de locuitori influenteaza dezvoltarea economicd si sociald a Municipiului Urzicen.
Factorii sociali, economici se reflectd in dinamica populatiel.
Conform recensdmdntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Urziceni se ridicd la 13308 locuitori, in scddere fajd de
recensdmdntul anterior din 2002, ednd se nregistraserd 17.094 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (88,08%%), cu o
minoritate de romi (2,88%). Pentru 8,80% din populatie, apartenenta etnicét nu este cungscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,46%). Pentru 8, 9% din populatie, nu esie cunoscutd apartenenja confesioneld.
Foria de nuncd. Piata forfei de muncd din Romdnia s-a schimbat dramatic in timpul tranzifiei economice, Una dintre principalele
caracteristici a fost §i este reducerea mumdrului populafiel ocupate. Restruciurarea intreprinderilor a condus la pierderi de focuri de
muncd care nu au fost compensate prin crearea de nol locuri de muned. Ocuparea forfei de muncd si somajul sunt doud fenomene
care produc consecinele cele mai profunde In activitatea economicd §i sociald a unei localitdfi,
Econontia locald se afld la un nivel de dezvoltare similar cu regivi similare din mediul urban romdnesc, acest fapt datoréndu-se in
speciai pozitiel geografice bune, care a sprifinit dezvoltarea mai multor sectoare economice, printre care: sectorul industriei, sectorul
constructiflor §i sectorul serviciilor.
Sectorul turistic nu reprezintd un pilon de sprijin al activitdfii economice, intrucdl in Municipiul Urziceni nu se remared existenta

unor elemente de patrimoniu natural §i cultural core sd reprezinte un element de atractivitate turisticd ce poate fi exploatat.
Tabsd 28 « Sicwatic popwictiet active gl o poprdariel poupete o sivelul sinied 283 300 jadegaed falornita

Flerbintl Tare |
Sloboxzix

_THndddret
Urziceni
Romimid . - V5095653

2802767 | 2292.886 3

SwErsar IS, itnr S letotintiny insen rosrhan ffnder fanFangestomno & lenaarefoontasie 15
Se remarcd asadar cd, Municipiul Urziceni este in lop In ceea ce priveste populatia ocupatd din totalul popuiatiei active, situdndu-se
pe acelagi loc cu Municipiul Slobozia, imediat dupd oragud Fierbingi Tdrg.
Teobed 28 « Numdru! modiu af salariantbior pe fadesn! lalormito 3i pe locaiisdtile din cadrod juderular

i R A T e
| Amara
i Cazinesti

i 19071
(3831

ialomita

Sorsa: N5, At sistoristiclinsee ro Sshonsindex pandy st Ll

Se remared asadar i Municipiul Urziceni se situeazd pe locul dof in Judeful Ialomita, in ceea ce priveste numdrul de salariafi, dupa
Municipiul Slobozia, contribuind astfel la dezvoltarea economicd a judefului. Demn de remarcat este §i japtul cd, numdrul de
salariati in ultimii 4 anf analizati nu a tnregistrat fluctuatii majore, ceea ce poate da ¢ predictibilitate asupra bugetului Municipiului
Urziceni.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICEN)
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
i Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
Imbdtrdnirea demograficd a populaiei delermind o crestere a raportului de de dependentds, echivaldnd cu sporireq presiunii pe care
0 exercitd populafic inactivd asupra populatiel active, cu consecinfe directe asupra veniturilor i cheltuielilor bugetare i
implicit a nivelului de trai.

Texdrerl H8d - Fropmactrrd ofer tdeprarrmedenrarsy frn Bdse e geifeiead Firgmpiecry

[} 1)

Fopulaliz LG ~ 59 ani, 11.518
Raportul de dependentd la nivelul anului 2015 este de 52,75%24 , insemndnd cd exisiau aproximativ 52 persoane in vérstd de
deperndentd la flecare 100 de persoane Tn varstd de muncd. .
Din graficul evolutiel numdrulul de someri in Municipiul Urziceni se observd un trend generaf de sciidere pe boza restabilizérii
economiei nafionale si prin urmare a 5i a economiei locale. Acelagi trend de scddere e Inregistral inclusiv la nivel national, dar si la
nivel local, in rdndul altor orase din jard. Demn de precizal e fapiul cd, In oragul Mizil (oray In apropierea Municipiului Urziceni)
numdrul somerilor acrescut, ceea ce ar puteq constitul o amenintare pentru Municipiul Urziceni,

Vbt 85 -« Bvelitind nirrnfir udins ofe geevtrerd In paorivade D035 367160

i i ; it £

Adjud T A5E 509 A7 R 258

Codies 2932 254 177 187 142
 Fetegti 691 704 211 &28 836

Urziceni 272 262 198 123 o6

izl 627 659 573 518 S48

sehas 74 1264 et 317 2FO
Total Roméania  49R.775 512.383 478,388 456, 22 ALB.2ZZT

Srerwar FNGS, Brtns i iataer s it radefinn fagefeen, sop Mraes s S e b e b e e ey sy b o 3 B

In ceea ce priveste ponderea somerilor inregisirati in anii de referind 2012 — 2016 in totalul resurselor de muncd, se constatd fapiul
cd, Municipiul Urziceni se situeazd in media pe jard, nivelul inregistrat in anul 2016 fiind acelasi cu cel tnregistrar in anul 2012,

Agentii economici. Antreprenoriatul, Conform datelor gficiale de la Registrul Comertului in Municipiul Urziceni sunt inregistrate un
numdr de 47 societdifi pe acfiuni, 14 societdfi cu rdspundere limitd debutani, 1592 societdi cu raspundere limitatd, lo care se adouga
alte cdteva sute de asociatil familiore yi Intreprinzdtor! individuali, precum §i persoane fizice autorizate, rezultdnd aproximativ 2410
agenfi economici bnregistraff, In medie, dacd ne raporitdm la populatia Municipiuhd Urziceni din anul 2016, respeciiv 17.369
persoane conform informafiilor preluate de la INSSE, rezultd faptul cd existd un numdr de 138,75 agewyt economici la 1,000 locuitori,
procent situat peste media nafionald §i regionald asa cum reiese din Tabel 34 - Situatio firmelor din Municipiul Urziceni, ceea ce

denotd existenta unui spirit antreprenorial ridicat la nivel local.
Worfasd He2 - Subizeagdes phrosrefeny of frs ATorrictps s § L7 vz areysi

ey e

e % Py I sf}%ﬁ‘
_ 2807070 Zreidnas TN
Rephunes Bod  gmomeg % 2EE AT 1,22
Jlunrenis
e S 2B.ZAT 283,940 o8,8e
iirzlicend ZALD L7569 ITRBTE

Lrprsas OFFcianl Nopivaal ol Regiseralad Comiertzilud

Potrivit situatiei de la Registrul Comerfuli, din totahil agentilor economici din Municipiul Urziceni doar 702 agenti economici sunt

in functinne. Dintre acestia vom analiza 630 considerate a fi cele mai reprezentative din Municipiy. Din cele 630 societdi comerciale
analizate, 377 (92% din totalul celor analizate) sunt microinireprinderi (0-9 angajafi), 43 (7% din totahd celor analizate) sunt
intreprinderi mici (10-49 angajati), 9 (1% din totalul celor analizate) sunt Intreprinderi miflocii (50-249 angajati), in timp ce doar o
Intreprindere este mare, de peste 500 anggjati. Astfel, ponderea seciorului MM la nivelul municipiului este de peste 99%, peste
media judeteand si nationald,
Sursa: Strategia de Dezvoliare Durabild a Municipiului Urziceni 2016 — 2020

~ Localizare proprietate evaluata
Proprictatca cste amplasatd Intr-o zond preponderent rezidentiald (blocuri de locuinte) deja dezvoltatd, dar si comerciald In zona
central® 2 municipiului Urziceni.

—  Utilitati edilitare disponibile pe parcela
Retea urband de energie electricd: monofazici i trifazicd contorizatd individual,
Retez urbani de apé: da, cu alimentare prin conducte de tip PPE, contorizatd individual.
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urband de gaze: existentd, racordatd la reteaus ENGIE Roménia.
Retea urbani de canalizare: da, racordatd la refeaua municipald.
Retea urbani de telefonie, cablu tv §i internet: da, furnizor de servicii — NEXTGEN, RDS RCS, Telekom, Vodafone, etc.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICEN!

Proprietar; MUNICIPIUL URZICEN]

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA

‘ Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
- Vecinftatea imediati

PrOpnetatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald, in cadrul municipiului Urziceni, pe str. Eroilor.
Tn zond sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte cu regimul de inzltime P-+4E,
Distanta fati de proprietafi complementare (piete, magazine, institutii de TrvajAmant ete.) este mica — Cartier central.
—  Proprietiiti complementare — Ia distanti mici:
Unititi comerciale: sunt amplasate la distantd micd (Kaufland, Lidl, Profi eic.);
Unitati de InviltZmant (mediu}: 1a distantd mici+medie;
Institutii de cult: sunt amplasate la distan{d mic;
Sedii de béinci: |a distantd mici;
Unitati administrative si servicii comunitare: la distan{a mica.
~ Transport/Cai de comunicatii
Accesu] la proprietate se poate asigura pietonal sau rutier, din drum public — str. Eroilor.
Mijloacele de transport in comun sunt la distanti mica pe Calea Bucuresti.
Str. Ercilor este sistematizatd, infrastructura este realizatd (asfalt), utilitatile aferente existente pe amplasament sunt cele nzuale
necesare: api - canalizare, energie electricd, gaz metan, telefonie, TV cablu | internet,

32 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
¢ Identificarea
Proprietaiea: Apartament 2 camere si dependinte compus din hol, sufragerie, hol, dormitor, baie, bucatiirie, debara si balcon In
suprafatd utild de 36 (35,92) m? gt suprafata utild totald de 40 (39, 77)mp (cu suprafata balcoanelor inclusa),
Proprietari: MUNICIPIUL URZICENI — DOMENIUL PRIVAT LOCUINTE.
Adresa; Urziceni, str. Eroilor, . 13, bl. 108, et 3, ap. 13, jud. lalomita, cod posttal $25300.
Carte Funciara: 20096-C1-113, Municipiu Urziceni,
Nr. cadastral/ topografic: 20096-C1-U3.
SituaTia ecupantiior: liber.
Contracte de concesiune / Inchiriers: nu s-au prezentat.
Destinatie: rezidentiala

0 COoC¢C
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICEN!

Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN]

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZ)A

o Inspectie
Psuptictatea a fust inspectald Tn lotalitatea ei. Limitele proprietatii au jost identificate fn baza planurilor. Evaluarea se bazeazi pe
ipoteza cd aceastd identificare a fost efectuatd corect, iar dacd aceastd ipotezd se dovedeste a fi eronatd evaluarea, aceasta trebuie
revizuita,

Inspectia nu are ca §i scop expertizarea, mdsurareq proprietdtii. sau alte operatiuni ce exced profesiei de evaluator, parte dintre ele
expuse la ipoteze generale.

3.3DESCRIEREA TERENULUI
Tip de proprietate: Drept de proprietate, privatd. dobandit prin lege. cota actuald — indiviz3, in favoarea Municipiului Urziceni,
Proprietatea imobiliard de tip Apartament 2 camere §i dependinge beneficiaza de coti parte indivizd de 14,00 mp m? din Intreg terenu
cladit §i neclidit.
{n concluzie, terenul nu a fost evaluat distinet, valoarea acestuia fiind inclusd in valoarea apartameniuiu,

3.4DESCRIEREA CONSTRUCTHOLOR ST AMENAJARILOR
Apartament 2 camere si dependinte — amplasat ia etajul 3 al unui bioc de Jocuinte cu regim de iniltime S+P+4E, edificat in anul
1975,
Caracteristicile constructive sunt;
—  Fundatii: Rindatii 1ip cuvi antiseismic’ din beton armay;
—  Structura: zidarie portanta;
= Plansee: beton armat;
—~  Scéri: heton armat mozaicat;
—  Inchideri: zidarie din caramidz;
—  Compartimentari interioare: zidarie caramida,
~  Acoperis: tip lerasd necirculabila;
—  Pardoseli: linoleum si mozaic turant pe loc;
— Tamplarie: lemn cu geam simplu;
~  Tencuieli: drigcuite 5i gletuite;
~  Zugraveli: spoieli in culori de api §i vopsitorii la baic si bucatirie — calitate inferioars;
—  Placaje: fara;
—  Tavan: tencuit, gletuit §i zugrivit tn culor de apd — calitate inferioara;
—~ Instalatii sanitare; la grupurile sanitare - apa, canalizare — dotéri de calitate inferjoari;
— Instalatii electrice: alimentare la surse de curent. prize, iluminat — dotfri de calitate infericard;
~  incalzire centrala: corpuri statice din fonts — debrangat de la sura de agent termic;
~  Aleler
—  Utilizare: locuintg,
—  (rad de finalizare: 100%;
—  Suprafete: Suprafata utild - 36 (35.92) m? ; suprafata utild totald— 44 (39,77} m?%
- Vechime/ renovari: an PIF 1973, fara lucrari de renovare;
—  Necesar de investit: 7.800 €.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar; MUNICIPIUL URZICEN|

Utifizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA

Intocmit de: LESCAE STOICA, feg. 13653
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Evaluarea se bazeazi pe ipoteza ¢i proprietatea nu s-a confruntat ey probleme de structuri altele decdt cele semnalate;

Evaluarea se bazeazi pe ipoteza ¢d toate lucririle de constructii au fost realizate in mod satisficitor Tn conformitate cu standardele
roménesti in vigoare la data construirii si cu toate codurile de practici relevante.

Concluzii privind constructia: Avind in vedere ci imobilul evaluat a fost dezvoltat inainte anul 1977, acesta se presupune ci
respecti standardele actuale de construire, nefiind identificate sub sau supra dimensioniri, si nefiind identificate restrictit
privind accesul si utilizarea in bune condifii a proprietifii aga cum aceasta este dezvoltata in prezent,

3.4 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Proprietatea subiect a fost dobanditi de actualul proprietar conform

documentului de provenientd HCL Urziceni nr. 30/24-06-1999,
conform figel mijlocului fix or. inv. 10031,
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICEN]
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
intocrit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
3.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE
Nu a fost prezentat un certificat de atestare fiscal, in lipsa acestuia presupimem ca nu sunt restante, in ceea ce priveste impozitele
locale, care ar putea afecta valoarea de piatd a proprietitii.
Valorile de impozitare sunt cele specifice stabilite prin legislatia in vigoare ~ conform Codul Fiscal si HCL a Mun. Urziceni.

4 PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI]
4.1. DATE GENERALE

Angliza pietei constituie procesu] de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Se realizeaza pentru a estima
cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliard (analiza cererii) §i pentru a determina conformarea piete; pentru proprietatea
analizati (analiza oferici) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteazd valoarea proprietitii subiect
(analiza echilibrului). '

Situatia si perspectivele economice analizate:

Indicatori ai cererfi: populatia, utilizarea fortel de munci, nivelul venitului.

Indicatori ai ofertei: spatiile disponibile In prezent, afiate in constructie sau in faza de project.

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intré in contact unii cu altii in scopuf de a efectua tranzacgii
imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piejele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregieazi ci este deseori influentatd de reglementirile guvernamentale si
locale.

Cererea §i oferta de proprietifi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori este atins, in
realitate existind Tntotdeauna im decalaj Intre carers =i nfarta

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd gren, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibii astfel ca de multe ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpirétorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatl, far actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent si in conditii
de totald transparent.

Astfel, de multe ori, informatiile despre preturile de tranzac{ionare, sau nivelul ofertei, nu sunt imediat disponibile,

Proprictétile imobiliare sunt durabile si pot £i privitc ca investitii. Pietele sunt putin lichide si. de obicei, procesul de vinzare este
indelungat,

Conform Analizei de piatd . PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA. Trimestrul IV 2018”:

2018, cel mai lent ritm de crestere af preturilor locuintelor din ultimii 4 ani. In urmd cu wn an, constatam aparitia unor factori
perturbatori” ped. Jntr-adevar, amd 2018 a consolidat evolutia crescétoare a preturilor proprietagilor rezideniiale tregisirata din
2014 Incoace (cdnd am notal cele mai scizute valori din ultimii zece ani), Insd ritmul anual de cregtere a incetinit la 5,3%. Prepurile
locuintelor s-au mgjorat in Uniunea Eurepeand cu 4,3% In al treilea trimestru din 2018, comparativ cu perioada similard din 2017,
i avans de 5,7% fiind tnregistrar §i in Romdria, potrivit Instifutului Nofional de Statistica (INS).

Se confirmd sciderea cererii §i a vinzarilor de imobile in a doua parte a Iui 2018. La nivelul celor sase mari orase ale tarii, cererea
a sedzut cu J1% In wltimul an (T4 2018 vs T4 2017), continudndu-gi, astfel, trendul descendent semnalat incepand din al weilea
pétrar al anului trecwt. Timioara, Chij §i lasi au cunoscut diminuari mai accentuate ale acestui indicator (cuprinse intre 22% i
24%%), invreme ce in Bucuresti a avul loc un deciin de 4%,

Existd, in mod evident, o corelayie directd intre cerere §i tramzactii. Potrivit ANCPI, pe parcursul anului 2018 e fost vandute la nivel
national 563.501 imobile, adica mai putin cu 10,2% decdt In arud anterior. Comparativ cu 2017, in prinul semestri din 2018 volunul
vdrzarilor s-a majorat cu 6,22, astfel ea tendinid descendentd s-a manifestat doar In a doua parte a lui 2018, cénd a Jost consemnat
un recul de 23,724, Trel mari judete ale fdrii au cunoscwt scaderi importante ale volumului ranzactiilor: In judepul Clyj s-au véandut
amul trecut 31.558 imobile, cu 28% mai putin decdt In 2017, in lagi 23.801 imobile (-24%), iar in Constanta 22.191 imobile (-20%,).
Pe de alta parte, cu 83.066 si, respectiv, 42.203 imobile vandute, Bucurestiul 5i Iifovul au stagnat, practic, In ceea ce priveste
aclivitatea de travizacfionare.

Scuderen ofertei poate duce In un blocaj in piaf@. In ultimii patru ani, am comunicet constant evolufia ofertelor §i am atras atenfia
asupra posibilitafii aparitiei unui blocaj dacd tendinta de scddere a numdrului de proprietdti disponibile la vanzare in marile orase
se va menfine — corelatd cu majordrile succesive de pres, aceasta poate duce la reducerea mumdirului de tranzactii. in ceea ce privesie
piafa rezidentiald noud, de mentionat ar fi cd, desi interesul pentru achizitia de asemenea locuinge este ridicat, cel putin in marile
orage, pe acest segment incd se tranzactioneaza (relativ) putine unitdti, din cauza ofertei insuficiente §i a intdrzierii cu care swit
livrate profectele rezidentiale. " Dorel Niti - Head of Data and Research, Imobiliare.ro

In ciuda ritmuiui redus de crestere consemnat in uitimul an, diferenta de pret la zece ani a continuat sii se ingusteze. Astfel, In ultimu
trimestru din 2018, prefurile solicitate la nivel national pentru proprietéfile rezidenfiale (case si apartamenie) se situau cu 27,6% sub
nivelul Inregistrat In perioada similard din 2008. Spre comparatie, In T4 2017 diferenta de pref la zece ani (fatd de T4 2007) se situa
la 31,5%

In ceea ce priveste prefurile de franzactionare ale locuingelor, cele mai recente date publicaie de Eurostat 5i Institutul National de
Statistica (INS) aratd, pentru al treflea pdtrar din 2018, un avans de 4,3% in Uniunea Europeana (fald de perioada similara din
2017), invreme ce, pe piaja locald, avansul anual a fost ceva mai accentual, amime 5,7%.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENS
Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
R ntocrait de: LESCAE STOICA, leg. 13653
#In ultimul trimestru din 2018, preturile solicitate Ia nivel national pentru
proprietdtile rezidentiale (case si apartamente) erau cu 27,6% mai mici decdt in
perioada sirmifars din 2008.°

indicele preturilor proprietétilor rezidentiale (Z015=100), date trimestriale
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wwners  Pyprminta INS) sursa: Analize imobiliare, Imobiliareroc si Eurcscag
Situatia in resedintele de judet - apartatmente de vinzare. La fel ca in trimestrul anterior, in T4 2018 au existat cdieva resedinge de
Jjude} unde au avut loc cregleri de prep mai mari decdt media nationald (spre deosebire de ceca ce s-a intdmplat in marile centre
regionale). Eiste vorba, in primul rdnd, despre Slatina, unde a fost consemnar un avans de 8,3% (pdndi Ia 930 de euro pe metru pétrat
util). Pe urmdtoarele locwri in clasament, dar cu marje mai mici de creglere, s-au situat Slobozia (+3,7%, pand la 670 de euro pe
metry patrat utll), Suceava (+3,5%, pdna la 850 de euro pe metru pdtrat wiil), Alexandria (+3,4%, pénd la 590 de euro pe metru
pdirat wiil} 5i Drobeta Turnu Severin (+3,2%, pdnd la 640 de euro pe metru pitrat uiil),
La nivel naional, exista, in momentul de foid, sase mari resedinge de judet in care preful mediu solicitat pentru un metry patrat de
apartament se situeazd la peste 1.000 de euro pe metru pdtrar wtil, powrivit datelor Imobiliare.ro si Analize Jmobiliare, In fiuntea
clasamentului se afla in confinuare Clyj-Napoca, cu o medie de 1.530 euro pe metru pitrat util, oragul de pe Somes fiind urinar de
Bucuresti (cu 1.300 euro pe metru pdtrat util), apoi de Timisoara (cu 1.200 de euro pe metru pétrat), de Constanta (1,140 de euro pe
metru pdirai), de Craiova (1.090 euro pe metru pdirat) i Brasov (cu 1.080 de euro pe metru pétrat). Targu Mures, care reugise,
trimestrul trecut, sd atingd pragul de 1.000 de euro pe metru pdtrat, a cobordl sub aceasta valoare, la 980 de euro pe metru pétrat
util.
La polul opus, cele mai lefiine gpartamenie disponibile spre vdnzare pot fi gdsite, la fel ca In trimestrele anterioare, in resedinjele de
Judet din jumatatea de sud a fdrii. Pe primul loc in clasamentul celor mai accesibile locuinge se situeaza In continuare Resita, unde
preful mediu solicitat pentry un apartament s-a mentinut la o valoare de 500 de euro pe metru péitrat util, iar pe locul al doilea se
situeard Giurgiu, cu o medie de 520 de euro pe metru pétrat in Giurgiu (in scidere cu 2,1% fotd de cele trei luni anterioare, de la
330 de euro pe metru pdtrat wlil). Aceste doud orage sunt wrmate de Alexandria, unde un apartament poate fi achizitionat cu 590 de
euro pe metry pdtrat util, de Tdrgoviste (630 de euro pe metru patrat uti]) 5i, respectiv, de Drobeta Turnu Severin (640 de euro pe
melru pdtral wtil).
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICEN)

Progrietar: MUNICIPIUL URZICENI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, ieg. 13653

Cele mai mari preturi/mp
Evoiutia pretulul in ultimele 3 luni

PR (L SH 1300 € 1200 € 1140 € 1000 £
Cluj-Napoca Bucorestl Timisoara Constamtz Cratova

Cele maj mici preturi/mp
Evolutia pratului in ultimete 3 luni

500 € 520€ 580 € £30< 640€

Resita Giurgiu Alexandria Targoviste Drobeta
Turnu-Sevarin

Cele mai mari cregteri de pkep’mp
Evoiutia pretulul in sltimele 3 lund

830 € 70 € 800 € 580€ 40 <€

Slating Slebozin Sucagva Alexsndria Drobeta
Tumu-Savarin

Cele mai mici cresteri de pret/mp
Evolutia pretulid inuittmels 3 luni

8402 750 € 5z20< 880 € BaO £

Wiercurea-Cluc Botesani Giurgiu Targu-Mureg Albz huiia

Sursa: Analize imebiliare si Imobiliarero

Nivelul chiriilor. [nultimul trimestru din 2018, piata Inchirierilor de apartamente s-a mentinut, per ansambly, la un nivel stabil din
punctul de vedere al prequrilor cerute de cétre proprietari. Astfel, suma medie solicitatd pentry un apartament cu doud eamere de 1ip
confort I {construil intre anii 1980 gi 2000 din Clyj-Napoca s-a mentimit la valoarea de 400 de euro pe lund, valabild si trimestrul
trecut. O situatie similard poate f observatd §i in Bucuresti, unde pretewyiile proprietarilor de asemenea unitdti locative se situeazd
tot la un nivel de aproximativ 370 de euro pe lund. In perioada analizatd, 5i chiriile medit din Jagi 5i Timisoara, alte doudi centre
universitare importante, au ramas la un nivel constant pe segmentul locuinjelor bicamerale — aici, un apartament cu o suprafaia wiilé
cuprinsd intre 50 §i 60 de meiri patragi poate fi Inchiriat cu aproximativ 300 de ewro pe fundg la fol ca in wimestrele anterioare. In
Bragov, suma medie solicitatd pentru o proprietate similard s-a mentinut la o valoare de 310 euro pe lund Aceeasi tendinid de
stabilizare poate fi observata si in resedinfele de judef cu cele mai accesibile chiril. Astfel, In Drobeta Turnu-Severin, un apariament
cu doudi camere poale fi inchiriar tot cu 150 de ewro pe lund, in vreme ce o unitate locativd similard ajunge la 170 de ewro pe fund in
Resifa si Rdmmicu Vileeo (la fel ca trimestrul trecut), la 175 de eurc pe luna tn Zaldu, la 176 de enro pe lund in Slobozia §i, respectiv,
la 177 de euro pe fund In Sfantu Gheorghe.

Preful mediu cerut de Inchiriere funar pentru un gpartament cu 2 camere, confort 1, construit intre 1980-2001):

Drobeta Turnu-Savedin Vaslal Botosani
Ramnicy Valcea Arad Craiove
Ragita Baciu Foczani
Zalsu Targu-Jiu Sloinsti
Slobnia Oradsa Fulces
sfantu Gheorghe Baia Mare Sibiu
Buzay Stating Targu Mures
Bistrim
Satu Mare = Constania
Deva .

Piatra-Nesmt Tirnisnara
. Alba ufia .
Csldrast o i

v Fisast |
Sucwava Siurgiu Bragov
Aleyvandria Brsils Bucurpst
Targoviste Galati | Clui-Mapoca

Sursa: www.analizeimobiliare.ro
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar; MUNICIPIUL URZICENI

Utilizatar desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA

Intoemit de: EESCAE STOICA, leg. 13653
4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat in caleul urmatorii factori:

Tipul proprietdlii analizate: Apartament 2 camere st dependinte

Caracteristicile proprictiitii: apartamente amplasate In biocuri vechi construite;

Aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piatd urband, mun. Slobozia, jud. 1alomita,

Propriet&ti similare/comparabile avind o atractivitate la concurentd, cu aria analizath sunt proprietitile imobiliare situate n
zonele centrale, mediane §i periferice ale municipiului Slobozia.

Pe piata imobiliard, 2017 a adus cateva schimbiri importante -~ programul Prima Casa se modifica, jar prefurile sunt in cregtere.
Principalui motor al pietei imobiliare de la nei din tard, programul Prima Casa suferd anu! acesta (2017) cateva modificari. Statul va
acorda Tnceplnd cu prima juna a anufui 2017 garantii diferentiate In functie de tipul locuintelor cumpdrate, prin aceasta schimbare
Incercéndu-se o stimulare a pietei de locuinte noi.

Meodificarea ce a intrat in vigoare de la 1 ianuarie 2017 presupunc o cotid de garantare de 30% peniru locuintele noi si cele consofidate,
si de 40% pentru cele care nu se Tncadreazd In aceasti categorie. Sunt considerate locuinte noi cele receptionate cu cel mult cinci ani
inainte de data solicitiril creditului prin acest program. Tot de garantie de 50% beneficiaza si locuiniele care au fost consolidate san
au fost supuse unor interventii pentru reducerea riscului seismic cu cel putin cinci ani Inaintea solicitédrij creditului.

Proprietatea subject fiind un Apartament cy 2 camere §i dependinte, piata specificd proprietifii este cea a proprietatilor rezidentiale
situate in zona centrald a municipiului Urziceni —zona de blocuri, unica In municipiului Urziceni.

43. ANALIZA CERERII

Cererca reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor.

Pentru ci pe o piati imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde s varieze direct cu

schimbarile de cerere, fiind astiel infiusniata de cererea curenta, Cererea poate 11 analizatd sub cele doudl dimsensiuni ale sale: caiilativ

si cantitativ.

Populatic Roméniei a intrar In ultimul sfert de secol Intr-un proces accentual de scddere. Principalele cauze care plaseozd tara

noastrd pe aceastd pantd demograficd sunt emigrarea romdnilor 5i scdderea natalit@ii. Si judepul lalomita a fost qfectat de aceastd

tendinid, in ultimele doud decenii pierzdnd coa 12% dintre locuitori. Tot It acest comtext, imbdfrdnirea populatiel reprezinid un
puternic semnal de alarmd pentru sistemul public de pensii. Dard fiind situatia, parlamentarii au fnceput sd propund proiecte cu mize
economice lot mai consisiente, pentru stimularea nataliidyii in Romdnia.

Studin: in 2030, populatia va scidea sub 16 milioane de locuitori,

Populafia Romdniel esie Intr-o continud scddere, iar aceastd tendinid va avea consecinfe dramatice In plan economic, Potrivit

studiilor coordonate de Vasile Ghepdu, directorul Centrului de Cercetdri Demografice al Academiei Romdre, pdnd In anul 2050

numdrul roménilor ar putea scédea sub 16 milioane de locuitori.

o Pomdatia Romdniel va continua sd scadd pe cale naturald lar dimensiunea acestel sedderi se va amplifica pe mdsurd ce copiii férii

vor proveni In proporfie crescdndd de la generatiile mici ndscute dupd arul 1989, Populatia ar putea ajunge la mai putin de 16

milioame locuitori la miflocul secolului, dacd numdru! mediu de copii adusi pe lwme de o femeie rdmdne 1,3, lar dacd migrayia

externd va cunoate ¢ recrudescenyd, prin schimbdri importante in conjuncturi economice §i sociale nagionale, declinul va fi 5i mai
dramatic”, declard profesorul Ghejdu.

Factorii care influenteazi cererea de locuinte: populatia din aria de piatd a municipiului Urziceni. nivelul veniturilor salariale,

tipologia [ocurilor de munci si rata somajului au fost analizati ludnd in considerare urmatoarele:

—  Conform datelor ficute publice de Directia Regionatd de Statisticd Ialomita judetul Ialom#a are printre cele mai bune economiii
din Regiunea Sud-Muntenia, inregistrind un césiig sajarial mediu net de 1.363 RON (faté de 1.677 ron in Prahova, 1.719 ron In
Arges, 1.468 ron In Dambovita, 1.330 ron T Giurgiu, 1.320 ron in Teleorman §i doar 1.292 ron In Cildrasi) cit si o rata a
somajului 6,8%;

—  Principala problem3 economici a judetului Talomita si implicit a municipiului Urziceni este numirul relativ restrins de activitati
economice care se structureaza in principal pe exploatarea resurselor din agriculturd. Chiar dac2 unele dintre aceste sectoare sunt
capabile 53 fach [afd concureniei nationale sau internalionale, gama resirinsd de aclivitilf limileazi poteniialul de dezvoltare.
Dezvoltarea serviciilor specializate peniru deservirea spatiului rural i coordonarea mai eficientd a spatiului judetean este posibila
datoriti localizirii geografice a orasului, accesibilitatii, vecinieiiil unui extins spafiu rural deficitar in servicii sociale precum si
rolului orasului de resedinti judeieani. Pozitia geograficd relativd favorabild, forta de munci abundentd, specializarea 1n industria
alimentara, proximitatea fatd de piete wbane mari, fac posibild dezvoltarea activitifilor economice care sd defineascd profilul
economic si sa consolideze rotul oragului de polarizare teritoriald. Economia crasului este specializai in industria alimentars,
reprezentdnd cea mai diversi combinatic de ramuri ale acestei indusirii (panificatic, camne. lapte) de obicei Intdlnita in marile
orage cu peste 300.000 de locuitori. Aceasta ar trebui si reprezinte premisa de dezvoltare economicd a orasuiui, fiind in
concardantd cu resursele locale s regionale §i cu traditia si specializarea fore de muncd,

—  Conditiile climatice §i de sol din Béiriganul estic sunt favorabiie pentru promovarea agriculturii ecologice cu o piatd in crestere
atét in marile orase ale tirii cit si la nivelul continentului european. Utilizarea in industria alimentar a produselor agricole
ecologice ar contribui la cregterea valorii addugate si la obfinerea de profituri mult mai mari. In acest context, turismul agricol si
ecologic reprezintd o alid alternativd de dezvoltare corelatd cu celelalte componente tn crestere ale economiel locale.
Functioneaza in acest moment 1.761 de societéfi comerciale active (una fa 29 de locuitori. raport peste media najionald a spagiului
urban), cele mai multe in domeniul comerfului, construetiilor si al fransportului.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI
Proprietar; MUNICIPIUL URZICENI
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
intocmnit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
Lund fn considerare amplasarea propriet{ii subiect §i {infind cont de caracteristicile sale intrinseci (stare fizica. facilitati si utilitati
existente, amplasament fitr-o zond linistita) se poate aprecia ca aceasta este atractivi pentru o investitie pe termen hing.
Cei interesati In achizifia unei astiel de proprietiti ar putea fi perscane fizice cu venituri medii §i mari. In ceea ce priveste Inchirierea
unor proprietifi similare cu cea analizata potentialii chiriagi sunt din rindul persoanelor relocate in localitate in cadul piatformelor
industriale (adminislarori, director, personal cu functii de conducere) veniti din afari (drii sau din alte judete.
Referitor 1a comportamentul consumatorului, se constatd o schimbare a acestuia, fati de perioada antericard. Fatd de perioada de
boom, cind deciziile de achizitiile se luau rapid, sub presiunea timpului §i a preturilor In rapidd ascensiune, astizi cumparatorii 1si
permit sé-si aloce mult maj mult timp pentru a sonda piata, peniru 2 analiza cu atentie optiunile pe care i au la dispozitie.
Clientii sunt mult mai educati, mai exigenti i au pretentii mai mari in ceea ce priveste calitatea locuinteior pe care vor s3 le cumpere.
Din punctul de vedere al localizirii, spatiile verzi reprezini un punct important de atractie.
Avand In vedere cele mentionate anterior se poate concluziona ci cererea de fortd de munca atit cea calificatd cAt si cea necalificat st
nivelul veniturilor este fn continud cregtere ia nivelul municipiului Urziceni ceea ce conduce la o crestere a cererii de case si
apartamente pe piata imobiliard atét pentru achizitic de proprietdti ¢l si pentru inchiriere.
In concluzie, putem aprecia ci cererea solvabil (formati din populatie cu venituri medii sau chiar peste medie) este In
crestere bazatii pe tendinga de dezvoltare a mun. Urziceni ¢a important pol economic al jud. lalomitz care atrage permanent
personal de inalta calificare, cu venituri medii sau chiar peste peste medie.

4.4. ANALIZA OFERTEI
Pe piafa imobiliara, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piata data, intr-o anumitd pericadi de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si ug anumit Joc indica gradul de raritale a acestui tip de proprietate.
Piata imobiiiara din Urziceni & cunoscut o dezvoltare relativi pe scginenticle rezidential, comercial si mai putin pe celt industrial. In
ultimii 5 ani cele mai mari investitii s-au ficut ir zona comerciald, construidu-se supermarketurile Penny Market, Profi si Lidl.
Unele cladiri amintesc de originea rurald a jocalitati, acestea se regdsesc in zona central-vesticd a intravilanului pe loturi medii {600-
650mp) st In zona de est si vest la nord de calea feratd pe Joturi mari (800mp).
Zona de locuinte colective medii (P+2) si mari (P+4) se constituie din blocuri grupate de-a lungul Caii Bucuresti si in doua zone
compacte la sud si la nord de aceasta.
Casele tip vila conferd o notd aristocratd municipiutui, Conditiile de Jocuit reprezintd un indice important in bunéstarea populatiei
{arii, acestea oferind satisfacerea necesilitilor de ordin biologic, psihologic, social si familial.
Roménia inregistreazi, in comparatie cu celelalte tari europene, o suprafafdi medie/persoan scizutd, Pentru a ajunge la standardele de
locuire din Uniunea Europeana, Roménia va trebui sa 15 completeze fondul locativ, in urmatorii ani, fitnd nevoie de peste 200.000 de
locuinie consiruite In viitorii 20 de ani pentru a ajunge la standardul de calitate din UE. Potrivit sociologilor, standardul de suprafatd
Jocuibild in Uniunea Europeani este de 30 metri ptrati pe persoani, in timp ce tara noastré se afld la 18,86 meiri pifrati pe persoana.
La nivelul anului 2012, suprafata locuibila totald a locuintelor din Municipiul Urziceni era de 318.247 mp, si In fiecare an aceasta a
crescut semnificativ, ajungénd in 2016 la 322,566 mp.
Pe fondul construirii de locuinte noi si modernizarea locuintelor existente suprafata medie locuibil a crescut. Daca la nivel de tari
suprafata este de 18,86 mp/locuitor la nivelul Municipiuloi Urziceni aceasta este de 18,57mp/locuitor. Cu loale ¢i Municipiul
Urziceni se situeazi i apropierea medicl pe fard, nu este respectatd media impusi Ja nivel european, respectiv 30 mp/locuitor.
Ofertele de proprietiti rezidentiale provin din partea dezvoltatorilor de ansambluri rezidentiale si dia partea persoanelor fizice
detinstore deé astfel de spatii. La nivelul municipiului Slobozia in ultimul an s-a finalizat al cincele bloc de locuinte din cadru}
ansambluiui De locuinte ANL care cuprinde 80 unitati locative.
Oferta este relativ mici depisind usor cererea.
In anexele ta raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietiti comparabile, pentru vénzare.
Segmentul rezidential, In dezvoltare este influentat de capacitatea celorlalte soctoare economice specifice localitifii de a atrage forta
de muncd din localititile invecinate, de existenta unui somaj mediu Ja nivelul judetului si de nivelu! relativ scizut de trai din zon&.
Cele mai solicitate spatii din acest segment sunt casele/vilele st apartamentele cu 2+3 camere.
Cele mai cunoscute ansambluri rezidentiale din Mun. Slobozia sunt:
Cartierul Pogta (Cartierul Vechi)
Acesta se afla situat In partea vesticd a municipiului Urziceni, delimitat de drumul Europena E85, Calea Bucuresti (DN 2A), sir. Garii
si calea feratd. Cartierul este format din cu preponderentd din cladiri de locuit individuale, construite in pericada anilor interbelici si
dupi 1945, modernizate dupd anul 1990.
Cartierul Peste Linii {Ceramica)
Acesta se afla amplast in partea de nord a oragului, peste valea feratd. Cartierul este format din case de locuit, cu regim de iniltime P+
P+M=P+1E. consiruite in perioada anilor 1970+1973, dar cu o dezvoltare efervescentd dupa anul 1990, Cartierwd are ca artere
principale de circuiatie str. Regiei, Buzauhui, Industrii, Vinatori si Puscasi.
Cartierul Catanga
Acesta ge afli amplast Ja sud de Calea Bucuratii. Cartierul este format din blocuri de locuinte, cu regim de indlfime P+2E + P+4E,
construite in perioada 1970+1985. Blocurile sunt compuse din garsoniere, apartamente de 2 camere, 3 camere §i 4 camere, dar i din
cladiri de locuit tip vila dezvotate dupli anul 1990. Cartierul are ca arterele principale de circulatie Calea Bucuresti si str. Av. Jipa
Tonescu st Aurcra.
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL, URZ:CENI
Proprietar: MUNIGPIUL URZICENI
Utitizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653
Blocarile de locuine s-au dezvotat de-o parte §i de alta a Caii Bucuresti intre strizile Perilor, Teilor. Panduri. Crizantemelar.
Republicii, Av. Jipa lonescy, Aurora, Teilor si Al. L. Cuza.
Preturi: Pentru  apartamente preful este de 300+500 euro/mp T functie de gradul de amenajare.
Vilele se vand finisate cu preturi cupringe &ntre 500-1.000 euro/mp construiti. La pretul de achizitionarea al unei vile este inclus gi
pretul tferenului aferent constroctiei.
in contextul actual, municipiul Urziceni oferd un raport favorabil intre factorii cu impact direct asupra calititii vieti, respectiv oferta
de locuinte, infrastructura educationald, locuri de muncé sau oportunititi de petrecere a timpului liber. Populatia tAnird stimuleazi
dezvoltarea orasulul fiind principalul motor al unei evolutii sociale, culturale §i economice echilibrate, Investind Tn continuare in
domenii care contribuie la cresterea calititii vietil, municipiul Urziceni are capacitatea de a atrage o populatie tinidrd, educats,
raspunzind totodatd si cerintelor tuturor locuitortlor sii.
Concluzii:
Dimensiuni - Avand iIn vedere cele mentionate anterior putem concluziona ci In cesa ce priveste locuintele de tip apartament cu 2
camere, cel mai frecvent sunt intdinite pe piatd constructii avind dimensiuni cuprinse intre 40 si 50 mp arie utili.
Vechime - Oferta prezenta este compus pe de o parte din imobilele de tip vechi, dezvoltate dupa anii 1970, conform specificului din
acea perioadd, imobile care In mare parte au deprecieri functionale generate de structurd 5i compartimentare, neadaptate la standardele
actuale de confort. O altd laturd a ofertei este formatd din imobile dezvoltate dupd anul 1973, la standarde actuale de calitate st
confort.
Localizare — Zonele cu numeroase dezvoltari recente de imobile rezidentiale sunt cartierele Peste Linil si Catanga care compun o
mare parte a ofertei de cladiri tip vila. Pentru tipul de proprietate analizat existd oferte suficiente in zona consacrat a orasului unde
dezvoltirile sunt foare restrinse din lipsa parcelelor de teren liber,

4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEL
Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si preful rispunde fa cerere. Daci cererea este nechisnuit de mare, preturile si
chiriile vor Incepe si creascd inainte ca si inceapé noua constructie. Finalizarea clfdirii §i inchirierea poate sa fie decalatd in timp faia
de cerere §i prin urmare, In general pe termen scurt, pietele sunt in dezechilibru,
Analigtii ¢i participantii pe piatd descriu activitatea pisgelor imobiliare in diferite moduri. O piatd activi este o piata caracterizati prin
cerere In cregtere, o rAménere In urmi 2 ofertei §i preturi in crestere; o piald activi este uneori numiti piats a vénzitorilor peatru ¢i
vanzatorii pot obtine preturi mai mari pe proprietitile disponibile. O piajd in cidere este o piatd in care scaderea cereril este insotita de
o supracferti relaliva si o sciidere a prefurilor; aceast piald se numesle §i piala cumpératorilor pentru c8 au avantaj cumparitorii.
Activitatea piefei imobiliare este ciclicd, La fel ca §i ciclul afzcerilor. ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade succesive de
expansiune, varfurl, restringeri si epuizare. Tofusi ciclul imobiliar nu este totusi sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea
imobiliard raspunde la doud seturi de stimuli, uaul care acfioneazd pe terinen lung si altul pe termen scurt. Ciclul pe termen lung sau
secular depinde de schimbdrile in caracteristicile populatiei existente §i in veniturile sale. Dac# economia locali poate asigura o
utilizare stabild a fortei de muncd si s& genereze noi locuri de muncd, populatia existentd va riméne In zond si vor veni altii din afira
zonei In cAutare de lucru. Tipul specific de Jocuri de munci oferite va determina nivetul de venituri in localitate.
Ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea §i costul creditului, inceperea de noi constructii depinde mult de
fluctuatiile n rata dobdnzii §i de aceea aclivitalea imobiliard devanseaza ciclul afacerilor. Gradul de ocupare i rata absorbliei pot fi
considerati indicator ai ciclului pe termen scurt.
Indicatorii pe termen scurt reflectd in mod obignuit numai viitorut imediat. Rata dobinzii este foarte schimbitoare, iar gradul de
ocupare $i rata de absorbtie pot fi mai greu previzionate pe mai mult de 2-3 ani.
[ndicatorii pe termen lung includ baza economicd si indrastructura planificata.
In concluzie:

PRETURI iN ZONA ANALIZATA PENTRU PROPRIETATI COMPARABILE: 300 + 500 €&/mpAu;

CHIRII TN ZONA PENTRU PROPRIETATI COMPARABILE 3.00 + 3,50 €/mpAu;

GRADE DE OCUPARE 80 + 90%;
_RATELE DE CAPITALIZARE 4+6%.

5 PARTEA A CINCEA — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna wtilizare reprezinid alternativa de utilizare 2 proprietitii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare.

Definitie CMBU conform Standardele de evaluare a bunurilor — “Cea mai buna utilizare a unei proprietdtii imobiliare, din oplica
participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct dz vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar §i din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietétii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie sa fie analizate reglementarile
privind zonarea, restictille de constructie, normativele de construetii, restrictiile privind constractiile din  patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic — dimensiunile §i forma, suprafata, structura geologica a terenului gi accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor
dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iav in considerdtie capacitatea si disponibilitatea wiilitatilor publice (canalizare, apa, linie
de wransport energie electrica, gaze, agent termic).
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Crient: MUNICIPIUL URZICENI
Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI
Utitizator desernat: MUNICIPEUL SLOBOZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, leg, 13653
3. Fezabila finaneiar — utilizarile care au indeplinit criteriile permise legal si posibile fizic, sunt analizate, mai departe pentru a
determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului.
4. Maxim productivi — dinfre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce 1a cea mai mare
valoare rezidual a terenului, I concordan(a cu rata de fructificare a capitalului cerutd pe piata pentru aceea utilizare.
Cea mai bun utilizare este analizald uzual in una din urmatoarele situafii:
o ceamai bund utilizare a terenuldui liber
o  ceamai bund utilizare a terenului construit.

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER
CMBU a terenului considerdt liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiifor. Aproape orice
cladire poate fi demolata §i aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare terenului, CMBU a terenului considerst liber trebuie
sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizéirile potentiale. Avand in vedere specificul proprietatii studiate Cea mai buna
ulilizare a terenului este in ipoteza terenului construit.

5.2. CEA MAY BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legata de utilizarca cc ar trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin, CMBU
a tereaului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalutui investit.
In urma analizei CMBU a terenniui considerét liber am ajuns la concluzia ca aceasta este penfri: teren construit. Avand in vedere
restrictiile impuse de PUG ul focal singurele functiuni permise pentru constructii sunt cele de spaiii rezidentiale.
Din datele prezentate anterior, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

o  este permisa legal si

o posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceasta wtilizare rezidentiala;

o  esle fezabila financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de exploatare ale proprietarului;

o este maxim productiva nefiind permisa. probabila si fundamentata adecvat o altd utilizare.
Practic, tinfind cont de tipul cladirii si de amplasarea acestefa, cea mai bund akternativa posibild pentru proprietatea evaluati este ces de
proprietate imobiliard rezidentiali. '

6 PARTEA A SASEA — EVALUAREA PROPRIETATII
Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare: abordarea prin piati. abordarea
prin venit si abordarea prin cost.
In cazul de fula au fost aplicate abordarea prin piati si abordarea prin venit, acesiea fiind sutinute de informatii, prefuate din piata
imobiliari locald, suficiente din punct de vedere cantitativ gi califativ. Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceste abordari.

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Terenul aferent imobilului este In cotd parte indivizd de 14.00 mp din intregul teren, fiind in proprietatea UAT Urziceni.
Avind In vedere scopul acestui raport, acesta nu a fost evaluat distinct, contribufia acestuia filnd inclusi in valoarea
intregului imobil.

6.2. ABORDAREA PRIN PIATA
Abordarea prin pistd {comparatia directd sau comparatia vanzérilor) se bazeazd pe comparaiia directd a proprietitii analizate cu alte
proprietati comparabile, care au fost tranzactionate recent sau carve sunt oferite pe piat la momentul evaludrii. Aceasta abordare este
bazata pe principiul substitutiei, care precizeazd faptul c& un compdrdtor prudent nu va pldti pentru o proprictate mai mult decdt
preful unei proprietdti cu utilitate similara in condifii de piatd simifare.
Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare. Informatiile privind vanzirile
comparabile sunt corectate peniru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabild gi proprietatea de evaluat. Elementele de
compatetie includ: informatief, suprafate, data vénzarii/ofertei, localizare, suprafete, vechimea constructiei, finisaje, elemente
constructive, utilitati etc.
Studiind piata imobiliard s-au selectat ciieva valori dc oferte pentru imobile similare, amplasate in acceasi zond, aparute n
publicatiile imobiliare cele mai raspandite /internet /sau altele.
In grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate §i utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice ajustirile
operate asupra pretului de vinzare al fiecarel proprietdti similare comparabile.

{>rila datelor de piati:

i\: Criterii 5i elemente de comparatie: Pml;:';f;::a de I Proprietd] gomp arabile 3
¢ | Pret ( euro) 20.000 17.000 18.000
Tipul comparabilei oferti negociabild | ofertd nepociabild | ofertd negociabild
1 | Drept de proprictate transmis: deplin similare similare similare
2 | Conditii de finantare Ia piatd similare similare similare
4 | Conditii de vinzare independente similare similare similare
5 Chcitgieli imediat urmatoare dupa da nu hu .
cumparare
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPTUL URZICEN!

Proprietar: MUNICIPIUL URZICEN]

Utilizator desernnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, leg. 13653

6 | Conditiile pietei mar.19 mar.19 mar.19 mar.19
Urziceni, str. Urziceni, str. Urziceni, str. Urziceni, str. Al 1.
Adresa Eroilor, nr. 13, | Muncii, nr. 6, jud. Eroilor, nr. 15, Cuza, nr. 13, jud.
jud. Ialomita lalomita jud. Ialomita Talomita
Localizare: zona cenfrali zona centrald zona centrald zona centrali
§ | Caracteristici fizice:
Tip apartament semidecomandat | semidecomandat decomandat semidecomandat
Etaj 3/ PHIE 1/P+HE 3/P+HE P/P+4E
Arie util totala (mp) 40 58 30 43
Vechime (ani} 44 41 39 42
Finisaj mediu mediu mediu mediu
Utilitati (en el fapa /canalizare /| 4o g0 gz inay | da/da/dasda/ | dasdasda/da/ | dafdaida/da/
gaz metan { termoficare proprie / aer .
conditionat / alte) nu/nu/nn da/nu/nu da/au/ nu da/nu/nu
9 | Caracteristici economice normale similare similare similare
10 | Cea mai buna utilizare: rezidentiali similara similari similara
Pret/ mp (EURQ) 345 340 419
Aria desfasuratd 55
1 baicon i baicon i balcon 1 balcon
Mobilat/utilat nu nu n nu
Boxi la subsoi na nu nu nu
Grila de comparatii;
ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE
Element de comparatie Pr(;ﬁx};i;t;tea Comparabila 1 Comparabiia 2 Comparabila 3
Urziceni, str. Urziceni, str. " Urziceni, str. Urzicent, str. Al

Identificare proprietate Eroilor, nr. 13, Muncii, Br. 6, Eroilor, nr. 153, 1. Cuza, or. 13,

jud. Jalomita jud. Ialomita jud. Ialomita jud. Ialomita
Pret ofertat 20.000 17.000 18.000
Pref ofertat unitar 345 349 419

In vederea intocmirii grilei de comparatii au fost selectate comparabile considerate a

JUSTIFICARE AJUSTARILOR fi cele mai relevante pentru scopul propus, amplasate in zone similare sau
comparabile si avind caracteristici apropiate de cele ale proprietatii subiect.

TIP COMPARABILA

. iy o - 1o oferta
Tip comparahili oferid negociabila | ofertd negociabila negociabila
Marija de negociere unitara sau procentuald -5% -5% -3%
Marja totala de negociere -1.000 -850 -900
Pret de vinzare ajustat 19.000 16.150 17.100

JUSTIFICAREA AJUSTARI

Marja de negociere fatd de pretul cerut pentru acest tip de constructii rezidentiale
este de 3% 7%, recunoscutd de piata imobiliard locald. In cazul de fatd s-a ales o
ajustare de 5% din pretul de oferta.

Componente non-imebiliare ale

valorii/Anexe ou u nu o
Ajustaarea unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentru componente non- 0 0 0
imobiliare

19.000 16.150 17.100

Pret ajustat

TUSTIFICAREA AJUSTAR]

Nu s-au aplicat ajustiri decarece comparabilele care se tranzactioneazi nemobilate
si neutilate ¢a §i bunul imobil evaluat.

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat

deplin

similare

similare

similare
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Ciient: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
intocmit de: LESCAE STOICA, leg, 13653

Ajustat unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustarea totald penfru drepiul de 0 0 0
proprietate
Pret ajustat 19.000 16.150 17.100

« Nu au fost necesare ajustiri, drepiul de propri | tuturor i i
JUSTIFICARE AJUSTARI ol cast o érietagﬁ sub?ect, proprietate al tuturor comparabilelor fiind
CONDITTH DE FINANTARE
Conditii de finantare la piati similare similare similare
Ajustarea unitard sau procentuali 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentru conditii de finantare 0 0 0
Pret ajustat 15.000 16.150 17.100
JUSTIFICAREA AJUSTARI Nu au fost necesare ajustdri, comparabilele fiind oferite spre tranzaciionare in

conditii de finantare }a piaté.

CONDITIHI DE VANZARE

Conditii de vinzare independente similare similare simmilare
Ajustareat unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentiu conditii de vnzare 0 0 0
Pret ajustat 15.000 16.150 17.100

JUSTIFICAREA AJUSTARI

Nu au fost necesare ajustéri, comparabilele

de vénzare independente, obiective,

sunt oferite la tranzactionare in conditii

CHELTUIELI IMEDIAT
URMATOARE DUUPA CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmiitoare dupii

cumpirare - investitii de adecvare, da nu BU nu

finalizare

Alustareat unitard sau procentuald -41% -48% -46%

Ajustarea totald pentru cheltuieli imediat -1.800 -7.800 -7.800

dupi cumpdrare {*)

Pret ajustat 11.200 8.350 9.300
Bunul imobil evaluai nu are montata instalatia de Tncalzire si cea de utilizare gaze
naturale, obieciele sanitare irebuiesc schimbate s finisajele refacute pentru a aduce
apartamentul [a o stare de functionare satisfacitoare fath de comparabile care nu au
nevoie de aceste cheltuieli, Ajustarea a rezultat din cuantificare cheltuielilor

< necesare peniru montarea acestor instalatii, pentru care s-a folosit ca sursi de

JUSTIFICAREA AJUSTARI informatii Catalogul de preturi IROVAL — Constul de inlocuire — Costul de
reproductie. Cladiri rezidentiale, pag. 40+41, Constul de inlocuire — Costul de
reproductie. - Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospedaresti, structuri MiTek si
constructii speciale, pag 130+131, preturi actualizate cu indicli de actualizare
20182019 editati de IROVAL

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) 01.03.2019 mar.-19 mar.-19 mar.-1%

Ajustareat unitard sau procentuald 0% 0% 0%

Ajustarca totald pentru conditii de piatd 0 0 0

Pret ajustat 11.200 8.350 9.300

Conditiile de piatd sunt similare atét pentru

bunul imobil cit si pentru comparabile -

TUSTIFICAREA AJUSTARI care sunt oferte
LOCALIZARE

Urziceni, str. Urziceni, str. Urziceni, str. Urziceni, str. Al.
Localizare Eroilor, nr. 13, Muncii, nr. 6, Eroilor, nr. 15, I. Cuza, nr. 13,

jud. Ialomita

jud. Ialomita

jud. Ialomifa jud. Ialomita

zona centrald

zona cenfrali

zona centrali zoma centrald

Ajustareat unitard sau procentuald

0%

0% 0%

Ajustarea totald pentru localizare

0

0 0
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Raport de evaluare: Apartament 2 camers
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI

Utifizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intecmit de; LESCAE STOICA, leg. 13653

Pret ajustat 11.200 8.350 9.300

JUSTIFICAREA AJUSTARI Bum{i_ir_nqbnil evaluaF $i_ compa_rabilele.se iif}i amplasate in aceiasi zona centrali a
tocaliéti §i Tn consecinta nu se impun ajustari

CARACTERISTICI FIZICE

Etaj 3/ P+4E 1/P-+4E 3/P+HE P/P+4E

Ajustareat unitari sau procentuals 0% 0% 3%

Ajustarea totala pentru etaj 0 0 463

Pret ajustat 11.260 8.350 9.765

A fost facuté o ajustare pozitiva pentru comparabila 3 care este situati la parter fat
de bunul imobil evaluat si celelalie comparabile care sunt situate la etaje

JUSTIFICAREA AJUSTARI intermediare. Piata specificd locald recunoagte ci apartamentele situate la etzje
intermediare sunt mai scumpe fatd de cele situate la parter. Ajustarea de 5% a
rezultat din compararea datelor secundare culese din piata specifica

Compartimentare semidecomandat | scmidecomandat decomandat semidecomandat

Ajustareat unitard sau procentuald 0% 0% 0%

Ajustarea totalii pentru compartimentare 0 0 0

Pret ajustat 11.200 8.350 9.765

JTUSTIFICARE AJUSTAR]

Atat bunul imobil cat si compaabilele au compartimentdri similare -
semidecomandate

IR anilals

Aria utild tofald 40 58 50 43
Ajustareat unitard sau procentuals 190 170 230
Ajustarea totald pentru arie utild totald 3.400 1,700 700
Pret ajustat 14.600 10.050 10.470

JUSTIFICAREA Al USTAR]

Piaja imobiliara specifich recunoaste ca apartamentele cu suprafete utile mai mici
sunt mai scumpe decét cele cu suprafele utile mal mari. Au fost ajustate tcate
comparabilele pentru diferente de dimensiune; valoarea ajustirii a rezultat prin
inmultirea diferentei de metri pitrati §i pretul unitar

Vechime = an constructie 44 41 39 47
Ajustareat unitard sau procentuali 0% 0% 0%
Ajustarea totalad vechime 0 0 0
Pret ajustat 14.600 10.030 10.470

Piata imobiliard locald face diferentieri semnificative de pret Infre apartamentele
situate blocuri de locuinte mai noi - care sunt mai scumpe fatd de apartamentele din

JUSTIFICAREA ATUSTARI blocurile de locuinte mai vechi - care sunt mai ieftine. In acest caz nu s-au efectuat
ajustdri deoarec cladirile In care sunt situate apartamentel analizate sun apropiate ca
VArsta,

Finisaje mediu mediu medin mediu

Ajustareat unitard sau procentuatd 0% 0% 0%

Ajustarea totalé pentru finisaje 0 0 0

Pret ajustat 14.600 10.050 10.470

TUSTIFICAREA ATUSTARJ

Nu s-au efectuat ajustiiri deoarece atéit bunul imobil subiect cit i comparabilele au
finisaje executate cu materiale de calitate medie. Desi aspectul apartamentului
evluat este nesatisficitor, acesta a fost adus la stadiu de finisaj mediu prin ajustarea
de la termenul de comparatie ,,Cheltuieli imediat urmitoare dupd cumpirare -
investitii de adecvare, finalizare”.

Utilititi edilitare (en. el. / apd / da/da/da/nun/ dafda/da/da/ | dafda/da/da/ {da/da/da/da/
canalizare / gaz metan / termoficare nu/ nu/ nu da/nu/nu da / nw/ nu da /nu / nu
proprie / aer condittionat / alte)

Ajustareat unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentru utilititi edilitare 0 0 0

Pret corectat 14.600 10.050 10.470

JUSTIFICAREA AJUSTARI

Nu au fost necesare ajustari deorece cladiriele din care fac parte comparabilele, cit

Fagina 25|37



Caracteristici economice

normale

similare

Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Clieat: MUNICIPIUL URZICEN]

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocmit de: LESCAE STOICA, Jeg, 13653
similare

simiiare
Ajustareat unitard sau procentuali 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentru caracteristici 0 0 0
ecanomice
Pret corectat 14.600 10.050 10.470
< Nu au fost necesare ajustari, comparabilele prezinti caracteristici economice actuale
JUSTIFICAREA AJUSTARI la piaté, fard motivatii urgente de vanzare.
Boxi la subsol nu nu ou nu
Ajustareat unjtard sau: procentuali 0% 0% 0%
Ajustarea tolatd pentru boxa 0 0 0
Pret ajustat 14,600 10.030 10.470
- - < e s o . —
JUSTIFICAREA AJUSTARI 1::[1) fg}te cazul atit bunul imobil evaluat cit si comparabilele nu dispund de boxa la
Utilizare ( zonare) -cea mai buna rezidentialid similari similara similara
utilizare
Ajustareat unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Ajustarea totald pentru cea mai buna 0 0 0
utilizare
Pret ajustat 14.600 10.050 10.470
FUSTIFICAREA AJUSTARI ?_\lu. au fost _necesare ajus{?m: "com]':}arablle]e au CMBU pentru proprietiti
rezidentiale, similar cu & proprietatii subiect.
PRET AJUSTAT FINAL (rotunjit) 15.000 10.000 16.000
Ajustarea totald netii 4.400 6.100 6.635
Ajustarea totald neta (%) 23% 38% . 39%
Ajustarea totali bruti 11.200 9.500 - 8965
Ajustarea total® bruti (%) 59% 59% ' 52%
Jvlif‘é}ggARE SELECTARL A fost selectati comparabila C2 care are ajustiriie brute cele mai mici.
OPINIA ASUPRA VALORIL - 10.000€ Curs de schimb: 1 €= 4,7416 lai
L e e e 47406 e Data evaluarii: 01 martie 2019

Noti (*): CALCULUL CHELTUIELILOR NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE

Sursa de informatii: Catalogul de prefurl IROVAL — Constul de inlocuire — Costul de reproductie. Cladiri rezidentiale, pag, 40,
Constul de Intocuire — Costul de reproductie. - Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodiresti, siructuri MiTek i constructii

speciale, pag. 130+131, preturi actualizate cu indicii de actualizare 20182019 editati de IROVAL

Suprafata Cost.umtar Total cost | Corectie | Corectie | Cost total
nr. Simbol. Subsistem/element constructiv | consfruitd subsistem/ catalog | distanfd | manoperd | corectaf
crt. element . ;

[mp] Deifmp] [leil ~kd -km [lei)
1 2 A B C=AxB D E F=CxDxE
1 INCCONV4E — Instalatii de incalzire 53 117,1 6.441 1,000 1,00 6.441
2 | TNGAZI1/2 — Teavd ng. D=1/2 3 62,6 313 1,000 1,00 313
3 | TNGAZ3/4 —Teavé ng. D=3/4 10 68.1 681 1,000 1,00 613
4 | TNGAZI1—Teavang. D=1 7 76.0 332 1,000 1,00 532
5 | KITGAZ —Kit senzor gaz 1 3217 322 1,000 1,00 322
6 | FIRIDA60=60 — Contor gaz 1 88.4 88 1,000 1,00 88
7 | CONEXGAZ — Conexiunj paz 3 121.5 365 1,000 1,00 365
8 | CONEXGAZ — Conexiuni gar 3 121,5 365 1,000 1,00 365
9 | FOBFS4E — Finisaje obisnuite — 50% 35 470,1 31.356 1,000 1,00 31.356
10 | CHFOBO4E — Chiuvetd fontd. 1 1.156,1 1.156 1,000 1,00 1.156
11 CALAVWC — Cadi+lavoar+WC H 4.523,7 4.524 1,000 1,00 4.524
Ajustare {cu TVAY= | 45.710 lei
Ajustare ( fard TVA)=| 37.025 lei
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENE

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBOZIA
Intocrnit de: LESCAE STOICA, leg. 13633
Aljustare (fard TVA) = 7.806 €

Ajustare rotuajiti = 7.800 €

Rezultatul abordarii prin comparatil este asadar:
Veomp = 10.000 EURO, echivalent 47.416 LEI

6.3. ABORDARFEA PRIN VENIT
Abordarea prin venit constd in metodele pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera
venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii acestei proprietagi.
Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietaf imobiliare care genereaza venit Ja data evaluirii sau care are acest potential In
contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat
valoarea actuatizata a beneficiilor pe care le va incasa pentru perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective.
Metodele bazate pe capitalizarea venitului reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii propriesitilor imobiliare,
aplicarea sa presupunénd analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietiti. )
Meloda sc bazeaza pe premisa cii: “un cumplrator informat nu va plati mai mult pe o proprictate decit costul de a obtine o fructificare
similar3 la acelasi nivel de risc™,
S-a apelat la Metoda Multiplicatorului Chirief Brute- MCB, Procedura impune:

— estimarea chiriei brute de piata pentru proprietatea subiect - CBp;

— estimarea MCB, din datele de piati dejinute - MCB;

—  multipiicarea chiriei brute CBp cu MCB, (CBp x MCB);

- sciiderea bunurilor nonimebiliare care sunt incluse In abtinerea chiriei (Eb, Nonimobiliare),

Valoarea, ca formulii de caleul : VM= CBp x MCB — Ceonv— Eb. Nonimobilizre

Rezultatul abordirii prin venit este asadar:

. Apnartul Co 1 Co 2 Co 3
Capitalizare —metoda MCB subject = | 20.000€ [7.000€ 18.000€
Suprafata utild 40,00 mp Py 38 mp 50 mp 43 mp
Chiria lunar3 — oferte asimilabile § 180 € 150 € ) 130 €
Ajustare oferld/tranzactic ﬁ -3.0% -3,0% -5.0%
Chirie obtenabila ajustats § 170€ | 140¢€ 120 €
Muitiplicator Chirie Brutd — MCB = 130 O 118 121 150
Rata de capitalizare — ¢ = 9.3%
Interval chirii lunare obtenabile: 120 € 170 €
CHIRIE OBTENABILA PENTRU BUNUL SUBIECT = 145 €
In aceste conditii, indicatia asupra valoarii prin CAPITALIZAREA VENITURILOR este de:
Vispwrimen— | M3 | awee | pmmoer [ MmGR T Vi
Val_apartament = 130 145 € 7.800 € 1.500 € 9.505 €
. - 10.000 €
Valoarea estimati = 47416 101

In cazul de fatd am considerat ci pentru a obtine potentialul de inchiriere al apartamentului subiect sunt necesare cheltuiell in cuantum
de 7.800 € {vezi abordarea prin piatd — cheltuielilor necesare imediat dupd cumpérare).

Pentru a obtine ¢ indicatie asupra valorii pentru apartamentul evaluat din valoarea rezultatd prin multiplicarez chiriei brute cu
multiplicatorul chiriei brute am scazut costul mobilierulut si bunurilor nonimobiliare cu care de reguli se inchiriaza apartamentele pe
care l-am estimat ia 1.500 €.

Rezultatul abordarii prin venit:
Vp = 10.000 EURQ echivalent 47.416 LEI

6.4. ABORDAREA PRIN COST
Pentru a putea aplica aceasta abordare, trebuie parcursi urmatorii pasi:
1} Estimarea valorii de piata a terenului;
2) Estimarca costului de infocuire brut al constructiiior;
3) Estimarea deprecierii totale a cladirilor;
4) Estimarea costului de inlocuire net a cladirilor;
3) Estimarea valorii de piata a cladirilor prin adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire net a cladirii.
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Scoppl abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului {valoarea
de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietdti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietali vechi la aceeasi
utilizare, fara costuri legate de
timpul de constructie / adaptare. Costul terenului se adauga fa costul total al constructiei. Daca este cazul, in mod uzual la costurile de
constructie se adauga si stimulentul/profitul promotorului imobiliar.
In cazul unei proprictdli vechi pentru estimarea unei valori carc sa refiecte aproximativ valoarea de piata, sc scad apoi sume
reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: depreciere fizica, depreciere functionala (iehnologica) si depreciere
economica {externa).
Proprietalea analizata. Piata fiecarui lip de proprietate consta in acele entitati care pot beneficia de cea mai buna utilizare a unei
anurnite proprietd si, astfel, sunt dispusi sa piateasca un pret competitiv. In cele mai multe cazuri, pentru orice proprietate, piata este
reprezentat de un grup bine definit de persoane sau enfitati financiare. Evaluarea din acest raport incearca sa redea analiza pe care un
potential cumparator o va folosi in mod probabil.
Costul de inlocuire brut este costul estimal pentru a construi, la prejurile curente de la dalz evaludsii a unei cladini cu wtilitate
echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materizle moderne, normative, arhitecthura 3i planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt
aferente direct construirii cldirilor sunt numite costuri direste, iar cele aferente indirect sunt numite costuyi indirecte, Diferenta intre
costul de construire §i valoarea proprietatii imobifiere dupd terminare, reprezintd profitul promotoruiui. care trebuie corelat cu
informatiile de pe piata.
Metodele de estimare a costului sunt:
1} metoda comparatiilor unitare,
2) metoda costurilor segregate
3) metoda devizelor
Aceasti aberdare nu a fost aplicatii deoarece existi o piatd activil a spatiilor rezidentiale, atit pe segmentul de vinziiri, cit si
pe cel de nchirieri rezultatele acestor abordiri avind o mai mare credibilitate privind valoarea de piafd, iar in ceea ce
priveste terenul aferent acesta este in coti parte indivizi.

7 PARTEA A SAPTEA — ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza cirora evaluatoru] formuleazi o concluzie
finald, clard si bine fundamentati asupra valorii proprietatii subiect.
In urma aplicirii aborddrilor fn evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
¢ Abordarea prin piata: 10.000 euro.
o Abordarea prin venit: 10.000 euro.
Criteriile care stan Ja baza reconcilierii sunt;

1. Adecvarea - unei aborddri cu utilizarea propusi a evaluarii. Avand In vedere tipul imobilului cea mai pretabili abordare este
prin piatd, avind in veders numarul mal mare de iranzactii cu proprietdti comparabile pe de o parte si faptul i piata
inchirierilor unor astfel de proprietati este mai putin activa pe de ali3 parte. Specificul national este unul cu majoritate formata
din proprietari decét din chiriagi, fiind in tradifia poporului 53 defina o prprietate si nu si locuiascd cu chirie, dar §i faptul ¢3
persoanele care si-ar permite o chirie adecvatd imobilului sunt cu venituri mari 5 preferd cumplirarea unei locuinte personale,
face ca piata tranzactiondrilor s fie mai activd decht cea a chiriilor, §i astfel mai relevantd in evaluare.

2. Precizia — se apreciaza acuratefea informatilior §i a ajustdrilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabild analizatd. Din
analiza de piafd, acuratetea informatiilor privind tranzactiile este mai precisi dect in cazul inchirierilor care sunt aproape
inexistente. Referitor la abordarea prin cost, desi aceasta este mai precisd avind In vedere virsta mare a constructiilor aceasti
abordare nureflectd cu exactitate perceptia participantilor 1a piata privind preful de transfer.

3.Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vénzirile sunt mult mai numeroase avind In vedere ci spatiul evaluat este un
spatiu pretabif pentru utilizare rezidentiald, preferat in majoritatea cazurilor la tranzactionars inaintea inchirierli, legat si de
tradifia poporuiui de 2 avea calitale de proprietar versus chiriag.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORH
Avind In vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la
baza aplicirii lor 51 pe de altd parte, scopul evaluirii si caracteristicile proprietitii imobiliare, valoarea estimat pentru proprietatea in
discutie va trebui 53 tind scama de vaioarea rezultatd in wrma abordirii prin piata. Astfel:

Valoare de piati = 10.000 enro, respectiv 47.416 Jei
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Raport de evaluare: Apartament 2 camere
Client: MUNICIPIUL URZICENI

Proprietar: MUNICIPIUL URZICENI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL SLOBDZIA
Intocrit de: LESCAE STOICA, leg, 13653
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8.4 PREZENTAREA EVALUATOQRULUL COMANDA EVALUARII

LESCAE R STOICA INTREPRINDERE INDIVIDUALA, reprezentats de LESCAE STOICA In calitate de titular, a fost
infiintatd i anul 2009 avand ca principal object de activitate desfisurarea de servicii de evaluare si consultanti in domemui
proprietdfilor imobiliare, bunurilor mobile §i intreprinderilor. Incepand cu anuf 1995 LESCAE R STOICA este membrn titular
ANEVAR detinind legitimatia cu numérul 13653.

Activitatea de baza este evaluarea proprietitiilor imobiliare, a bunurilor mobile st a Intreprinderilor, principalii beneficiari a
serviciilor oferite fiind atéit persoanele fizice cat si companiife si investitori denpe piata locals si regionali.

in prezent, LESCAE R STOICA - membiru titular ANEVAR singur sau in calitate de colaborator este agreat pentru Intocmirea
rapoarielor de evaluars fa diverse institulii financiar bancare la nivel local i regional (Alpha Bank, Unicredit Bank, CEC Bank - Suc.
Slobozia, Banca Transilvania).

Calitatea serviciilor oferite este sustinuté de inalta calificare i experientd a personalului precum si de aprofundata cunoastere a pietei
locale specifice. Acestea au fost dobéndite prin participarea ia numeroase cursuri §i seminarii de specialitate $i totodati in urma
intocmirii a numeroase rapoarte de evaluare pentru diverse tipuri de proprietdti imobiliare si bunuri mobile apartinnd principalilor
clienti corporativi, destinate principalelor societsti bancare prezente in zond,

Prin LESCAE R STOICA - membru titular ANEVAR, oferim o gama vasta de servicii de evaluare si consultantd personalizate
conform cerintelor fiecdrui client atét la nivel local cét si national.

Serviciile oferite din caLegoria evaiuare.

Activitatea de evaluare st consultantd este structuratd pe trei domenii principale - evaludri proprietati imobiliare, evaluiri bunuri
mobile si echipamente precum §i evaluiri intreprinderi. In functie de destinatia si scopu] rapoartelor de evaluare acestea se impart in:

- Evaluiisi pentru garantarea xmprumutunlor — garaniie bancare.

- Evalu#iri de active penfru inscrierea in situadiile financiare ale societiitilor comerciale.

- Evaludiri de active pentru stabilirea aportului in natura Ja capitalul social.

- Evaluiiri ale proprietatilor pentru informarea clientilor (vanzétori sau investitori) in scopul lufrii unor decizii de management.

- Evaludri ale cladirilor gi bunurilor pentru valorificare prin vinzare.

- Studii oportunitate - analiza celei mai bune utijizari.
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