ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
HOTARARE

privind:insusirea raportului de evaluare, aprobarea inchirierii prin licitatiei publicd, aprobarea Documentatiei de
atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea inchirierii pe o perioadd de 5 ani a imobilului teren intravilan in
suprafatd de 450 mp., situat in orasul Videle, strada Magnoliei, nr. 3, judetul Teleorman si desemnarea reprezentantilor
consiliului local in comisia de evaluare

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT iN SEDINTA ORDINARA
Avénd in vedere:

-Referatul de aprobare nr. 14532 din 25.08.2022 a Primarului orasului Videle;

-Raportul de specialitate nr.14531 din 25.08.2022. al Directiei Arhitectului-Sef. din cadrul ~ Aparatului de
Specialitate al Primarului oragului Videle;

-Avizul faavorabil al Comisiilor de Specailitate ale Consiliului Local al orasului Videle .

- Raportul de evaluare intocmit de de S.C. ABSOLUT QUALITY SRL,expert evaluator independent .

_Prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de Urgenté nr.57/03.07.2019;

- Tn temeiul art. 137 alin. (1) si art.196, alin (1), lit b) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019,

HOTARASTE:

ART.1. Se aprobi insusirea raportului de evaluare intocmit de S.C. ABSOLUT QUALITY SRL, din care rezultd o
valuare lunar a chiriei de 70, 10 lei/luna

ART.1. Se aprob inchirierea prin licitatie publicd pe o perioada de 5 ani a imobilului teren intravilan in suprafata
de 450 mp., situat in orasul Videle, strada Magnoliei, nr. 3, judetul Teleorman cu pretul minim de pornire a licitatiei
de 70, 10 lei/luna;

ART. 2. Se aprobi Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizatd in vederea inchirierii pe o
perioada de 5 ani a imobilului teren intravilan in suprafatd de 450 mp., situat in orasul Videle, strada Magnoliei, nr.
3, judetul Teleorman pentru infiintarea de gridind familiald;

ART.3. Se aproba desemnarea reprezentanfilor consiliului local in comisia de evaluare constituitd in vederea
atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupd cum urmeaza: :

Domnul Podenu Dorel — presedinte

Domnul Neagoe Gheorghe — membru

Domnul Militaru Lucian — membru

Domnul Becheanu Georgel — membru

Un reprezentant ANAF

ART.4. Se aprobd desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituitéd in vederea atribuirii
contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupd cum urmeaza:

Domnul Nicolae Liviu — Marian — presedinte
Doamna Dorobantu Cristina Petronela — membru
Domnul Ciupageanu lon — membru
Doamna Tudose Coca — Elena — membru
ART.5. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se insircineazd Directia Arhitectului-Sef si
Directia Economica Administrativ si Piata din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;
ART.6. Prin grija secretarului general oragului Videle, prezenta hotdrare va fi comunicata Institutiei Prefectului
Judetului Teleorman pentru verificarea legalitiii, precum si oricarei persoane sau institutii interesate.
PRESEDINTEDE'SEDINTA ,
CIUPAGEANUION

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL ,
IVAN CORINA NICOLETA .

b

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un nr. de 17 voturi “pentru”, - voturiA
“impotriva”, abtineri, din nr. de 17 consilieri in functie, din care 17 prezenti.

VIDELE
Nr.&8...din 30.08.2022



I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERII (LOCATIUNE)
1.1.  Denumirea si descrierea obiectului inchirierii (locatiunii): Obiectul prezentei licitatii il constituie
inchirierea unui imobil teren intravilan in suprafata de 450 mp. situat in orasul Videle, strada Magnoliei, nr.
3, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 2093/30;
1.2. Destinatia obiectului inchirierii (locatiunii): teren arabil destinat infiintarii de gradini familiali;
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social §i de mediu urmarite de citre proprietar (locator):
-valorificarea tuturor oportunitégilor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local;
-punerea in valoare a unor imobile in prezent neutilizate;
-atragerea la bugetul Primdriei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma administririi optime
de specialitate conform chiriei prevazute in contractul de inchiriere;

2. CONDITII GENERALE ALE INCHIRIERII (LOCATIUNE)
2.1.  Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilititile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apardrii impotriva incendiilor revin in totalitate chiriasului (locatarului);
2.2.  Bunul inchiriat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de locatar, asigurandu-se exploatarea in regim
de continuitate si permanenta;
2.3.  Locatarul este obligat sd respecte destinatia imobilului teren si si nu realizeze imprejmuirea  fara
avizele si autorizatiile prevazute de lege.
2.4.  Locatarul nu poate subinchiria pe durata locatiunii imobilul care face obiectul locatiunii;
2.5.  Durata locatiunii este de 5 ani, cu posibilitate de prelungire la solicitarea locatarului;
2.6.  Pretul minim de pornire este de.............. lei/lund;
2.7.  Chiria obtinuta prin se constituie venit la bugetul local si va fi achitatd lunar la Biroul I.T.L. din cadrul
Primaériei orasului Videle.
2.8.  Garantia de participare este obligatorie si reprezint3 contravaloarea a doud chirii, respectiv............. lei
si va fi achitatd numerar la casieria Primariei orasului Videle.
2.9. Pana la incheierea contractului, ofertantul castigitor, va suplimenta garantia de participare pani la
echivalentul a doua chirii ofertate.
2.10. Garantia constituie obligatie de plata anticipatd a chirie de cétre locatar (pentru ofertantul castigitor) iar
pentru ofertantii necastigdtori aceastd suma se restituie.
3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA OFERTELE

3.1.Documentele de calificare ce trebuie prezentate de fiecare ofertant persoani fizicd pentru a fi admis
la licitatie:

a) certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de plati citre bugetul de stat;

b) certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de plati catre bugetul local;

c) declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari (Formular 1);

d) acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitanta de platd);

e) acte doveditoare privind achitarea garantiei de participare (chitanta de plata);

f) declaratie pe proprie raspundere referitoare la faptul cd in ultimii trei ani nu a fost desemnat
castigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale sia nu a
incheiat contractul ori nu a plétit pretul din culpa proprie (Formular 2).

g) copie dupd B.1./C.1./C.1.P./Pasaport

4. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI
Contractul de locatiune poate fi reziliat unilateral de citre proprietar in urmatoarele situatii:

a) interesele publice o cer;
b) schimbarea destinatiei imobilului;
c) nerespectarea clauzelor contractuale de céitre chirias;

d) neplata chiriei doud luni consecutive sau trei luni intr-un an;



ALTE CLAUZE:

a) la termenul de incetare a locafunii, daci nu se solicitd de citre locatar prelungirea contractului, acesta
are obligatia sa predea imobilul ce face obiectul contractului de locatiune liber aga cum a fost preluat prin
procesul verbal de predare-primire incheiat cu proprietarul.

b) in cazul neeliberarii imobilului se imputerniceste proprietarul sa il elibereze in numele si pe cheltuiala
locatarului, sume care se vor recupera de la acesta.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
BADANOIU NICOLAE

II. FISA DE DATE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL: Orasul Videle, reprezentat prin Primar-

Nicolae Badanoiu, cod fiscal 6853155, telefon 0247453017, fax 0247453015, e-mail: primariavidele@yahoo.
com

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTEI

2.1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanti are obligatia sd publice anuntul de licitatie in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie
locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.

2.2, Reguli privind oferta:

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba roméana.

(3) Ofertele se depun la sediul Primdriei orasului Videle, in dou# plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul de corespondents,
precizandu-se data §i ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusi oferta. Plicul exterior va trebui
sa confind documentele de calificare mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1. si Declaratia pe propria
raspundere privind colectarea selectivi a deseurilor (Formular 5).



ofertantului, precum si domiciliul acestuia.

(6) Oferta va fi depusa intr-un exemplar original semnat de citre ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singuri oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de valabilitate
respectiv 60 zile calendaristice.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pani la data-limita pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.

(11) Oferta depusa la o altd adresa a autoritétii contractante decét cea stabiliti sau dupa expirarea datei-
limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Coninutul ofertelor trebuie s& riméana confidential pani la data stabiliti pentru deschiderea acestora,
autoritatea contractantd urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasts dati.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupi semnarea de citre toti membrii comisiei de
evaluare i de citre ofertanti a Procesului-Verbal Etapa I intocmit in urma analizirii ofertelor pe baza criteriilor
de valabilitate.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul
de sarcini al licitatiei.

(15) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa Il in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal Etapa II se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(16) in baza Procesului-Verbal Etapa II, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un
Raport pe care il transmite autorititii contractante.

(17) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicind motivele
excluderii.

(18) in cazul in care in urma publicérii anuntului de licitafie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractant este obligata si anuleze procedura si s organizeze o noui licitatie.

(19) La nivelul Primariei Orasului Videle se organizeazi o comisie de evaluare a ofertelor, componenta
acesteia fiind stabilita prin dispozitie a primarului.

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publici:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizici, romana sau striini, care indeplineste
cumulativ urméatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitaie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plati a impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre
bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnaté céstigitoare la o licitatie publica
anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat
contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani, calculati de la
desemnarea persoanei respective drept cistigatoare la licitatie.

2.4. (1) Criteriul de atribuire al contractului de locatiune pentru terenul in suprafata de 450 mp, este:
a) cel mai mare nivel al chiriei (preful cel mai mare/lun);
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
c) protectia mediului inconjurator;
d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat;
(2) Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie s fie proportionala
cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurdrii unei utilizari/exploatiri rationale si eficiente



suma acestora nu trebuie sd depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare nivel al chiriei- 40 pet;

b)) capacitatea economico-financiari a ofertantului- ponderea acestui criteriu este de 30%
(declaratie pe proprie rispundere din care si reiasi faptul ci in cazul atribuirii contractului dispune de
resurse financiare , pentru 3 luni de derulare a contractului, raportat la pretul minim solicitat pentru
chirie/lund)- 10 pet (5);

¢) protectia mediului inconjuriitor - (declaratie pe propria rispundere ci va amenaja un spatiu
pentru depozitarea resturilor vegetale pentru compostare si va utiliza substante fito-sanitare
prietenoase cu mediul ) - 10 pet (formularul 3);

d) ) conditii specifice de natura bunului inchiriat: (declaratie pe propria rispundere din care si
rezulte ci nu va schimba destinatia bunului (formular 6);

(3) Autoritatea contractanti trebuie si {ind seama de toate criteriile previazute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor previzute la alin. (2).

(4) Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate mai sus este urmatorul:

a) Pentru criteriul de atribuire previzut la alin. (1), lit. a): Punctajul P(n) se acordi astfel:

1. pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acordi punctajul maxim;

2. pentru celelalte chirii ofertate punctajul P(n) se calculeazi proportional, astfel:

P(n) = (nivel n/nivel maxim ofertat) x 40 puncte:

b) Pentru criteriul de atribuire previzut la alin. (1), lit. b):

1. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiars (declaratie pe proprie rispundere sau
documente emise de unitdti bancare din care si reiasi faptul ca in cazul atribuirii contractului dispune de
resursele declarate pentru 3 luni de derulare a contractului, raportat la preful minim solicitat pentru chirie/lun)
se acordd maximum de puncte stabilit de autoritatea contractanti.

2. Daca ofertantul nu prezintd dovada privind capacitatea economico-financiar se acordi 0 puncte.

c) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. c):

1. Pentru prezentarea dovezii privind protectia mediului se acordi maximum de puncte stabilit de autoritatea
contractanta.

2. Daca ofertantul nu prezint dovada privind protectia mediului se acords 0 puncte.

d) Pentru criteriul de atribuire previzut la alin. (1), lit. d):

1. Pentru prezentarea dovezii documentului cerut prin acest criteriu, se acordd maximum de puncte stabilit de
autoritatea contractanta.

2. Dacd ofertantul nu prezinti dovada documentului cerut prin acest criteriu se acords 0

puncte,

*:Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicirii criterilor de
atribuire. La punctaj egal va fi declarat cistigitor, ofertantul cu oferta financiari cea mai mare. in
situatia in care oferta financiari este egala, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pe
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

- 2.5. Determinarea ofertei céstigiitoare:

(1) Autoritatea contractantd are obligatia de a stabili oferta cégstigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat mai sus.

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are dreptul de a solicita clarificiri
si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformititii ofertei cu
cerintele solicitate.

1 (3) Solicitarea de clarificéri este propusa de cétre comisia de evaluare si se transmite de citre autoritatea
contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.

(4) Ofertantii trebuie sa rispunda la solicitarea autorititii contractante in termen de 3 zile lucritoare de la
primirea acesteia.

1



aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(6) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixati pentru deschiderea lor, previzuti in
anuntul de licitatie.

(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publics, comisia de evaluare elimini ofertele care nu
respectd conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

(8) Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doud oferte si intruneasca conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la
punctul 3.1. In caz contrar, se organizeaza o noui licitatie cu respectarea procedurii.

(9) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste Procesul-
Verbal Etapa | in care se va preciza rezultatul analizei.

(10 ) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea Procesului-Verbal Etapa [ de citre toti
membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

(11) Sunt considerate oferte valabile ofertele care prezintd in plicul exterior documentele de calificare
obligatorii mentionate in Caietul de Sarcini la punctul 3.1.

(12) in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriului de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa II in care mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal Etapa Il se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(13) Tn baza Procesului-Verbal Etapa II, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un
Raport pe care il transmite autorititii contractante.

(14) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractants
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicind motivele
excluderii.

(15) Raportul comisiei de evaluare se depune la dosarul licitatiei.

(16) n termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului. In
cadrul comunicérii autoritatea contractantd informeazi ofertantul céstigitor cu privire la acceptarea ofertei
prezentate si informeaza ofertantii care au fost respinsi sau a ciror oferts nu a fost declarat castigatoare asupra
motivelor ce au stat la baza deciziei respective. :

(17) in cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio oferti
valabild, autoritatea contractanti anuleazi procedura de licitatie.

(18) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratid documentatia de atribuire aprobatd pentru prima licitatie si
se va relua publicarea anuntului.

(19) Cea de-a doua licitatie se organizeaza in aceleasi conditii ca si prima licitatie.

(20) In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a a fost depusa cel
putin o oferté valabild

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE

3.1. Procedura de inchiriere: licitatie publica

3.2. Anuntul publicitar a fost publicat in ziarul local .......... , cotidianul national ........ , In Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a-Vl-a ............ precum si pe site-ul institutiei: www.primariavidele.ro

3.3. Adresa de unde se ridici documentatia de atribuire: Priméria orasului Videle, str. Republicii, nr.2,
compartiment A.D.P.P.

3.4. Costul documentatiei de atribuire: 50,00 lei, suma ce va fi achitati numerar la casieria Primdriei;

3.5. Data limitd pana cénd se poate obtine documentatia de atribuire: ........ N1, . g, ]
3.6.Adresa unde se depun ofertele: Primaria orasului Videle, str. Republicii, nr.2;

3.7. Termenul limitd de depunere a ofertelor: ......... s B iasuns

3.8. Pretul minim de pornire al licitatiei este de ........... lei/luni;

3.9.Data deschiderii ofertelor:............ T . ]

3.10. Garantia de participare la licitatie ............ lei, reprezintd contravaloarea a doui chirii, sum ce va fi
achitatd numerar la casieria Primariei, suma constituie obligatie de plati anticipatd (chirie) pentru ofertantul



—

privind atribuirea contractului.
Garantia de participare la licitatie va fi retinut de citre organizatorul licitatiei in urmétoarele situatii:
-dacd un ofertant isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia inainte de incheierea Raportului
procedurii de licitatie de citre comisia de evaluare
-daci ofertantul declarat castigitor refuzi semnarea contractului de inchiriere in perioada de valabilitate a
ofertei.
4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
Solutionarea litigiilor aparute in legiturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului de inchiriere de bunuri proprietate publici, precum si a celor privind acordarea de despigubiri se
realizeaza potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul administratiy.
Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a Tribunalului Teleorman.
impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a Curtii de
Apel Bucuresti.

5. INCHEIEREA CONTRACTULUI
(1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura si asigure folosinta bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia.
(2) Contractul se incheie in form3 scrisé, sub sanctiunea nulitatii.
(3) Contractul cuprinde clauze privind despagubirile, in situatia denuntérii contractului inainte de
expirarea termenului.

(4) Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data
constituirii garantiei.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR
BADANOIU NICOLAE

CONTRACT CADRU DE LOCATIUNE

B Pirtile contractante:

1. Orasul Videle, persoana juridicd de drept public, cu sediul in orasul Videle, str. Republicii, nr. 2, Jjud. Teleorman,
cod fiscal 6853155, reprezentat prin BADANOIU NICOLAE- PRIMARUL ORASULUI VIDELE, in calitate de
PROPIETAR,

si

2. DI./D-na » persoand fizicd, cu domiciliul in , str , nr. X
bl. ;50 Bk , ap. , jud. , identificat prin [IB.1./00C.1/OC.LP./OPasaport seria :
nr. ,C.N.P . in calitate de CHIRIAS.

in baza acordului ambelor pérti s-a incheiat prezentul contract de locatiune.

Art. 1. Obiectul contractului de locatiune este terenul intravilan in suprafatd de 450 mp, situat in orasul Videle, str.
Magnoliei, nr. 3, avand nr, cadastral 2093/30, ce apartine domeniului privat al orasului, atribuit in baza Raportului
procedurii de licitatie .............. , destinat infiintarii de gridina familiala.

Art. 2. Predarea-primirea obiectului contractului de locatiune se va efectua pe bazd de proces-verbal in prezenta
locatarului de reprezentantul Primériei orasului Videle care va constitui anexa la prezentul contract de locatiune.

Art. 3.- (1) Termenul locatiunii este de 5 ani cu incepere de la data de .......... pénd la data de ......

(2) Inainte de expirarea perioadei de locatiune in baza solicitarii locatarului §i numai daci acesta si-a indeplinit la
termen toate obligatiile contractuale poate fi prelungit contractul de locatiune.

Art. 4. Pretul locatiunii este de .......... lei peluni.

Art. 5. - (1) Cuantumul locatiunii va fi indexat anual cu rata inflatiei (comunicata de Institutul National de Statistici)

aplicata la pretul calculat in anul precedent.



(3) Pentru intdrzieri la plata ratelor lunare se percep penalititi de intarziere de 0,01% pentru fiecare zi de intarziere.

(4) Dacd plata ratelor lunare nu se efectueazi pe o perioadd de 2(doua) luni consecutiv sau 3(trei) luni intr-un an,
locatorul fsi rezerva dreptul de a rezilia contractul.

(5) Este interzisa utilizarea terenului, dupa rezilierea (anularea) contractului de locatiune i atrage toate consecintele
prevdzute de lege.

Art. 6. Plata locatiunii se face direct la casieria Primarie; oragului Videle — numerar.

Art. 7. Locatorul se obligi:

a)sd predea terenul Tnchiriat;

b)sd garanteze chiriasului folosinta netulburati pe durata contractului.

Art. 8. Locatarul se obliga:

a)sd execute la timp si in bune conditii lucririle de Intretinere a terenului inchiriat;

b)sd plateasca in termen locatiunea stabiliti;

¢)sd respecte obiectul de activitate pentru care s-a inchiriat terenul si destinatia acestuia;

d) si exploateze terenul inchiriat in mod direct si exclusiv asigurdndu-se exploatarea in regim de continuitate si
permanents;

e) sd nu subinchirieze/concesioneze, bunul inchiriat;

Dla expirarea contractului si restituie bunul inchiriat, fn deplind proprietate, liber de orice sarcind, in caz contrar
urmand si suporte contravaloarea daunelor produse;

g)sd asigure toate masurile privind respectarea tuturor normelor prevazute de legislatia in vigoare privind: prevenirea
si stingerea incendiilor, protectia muncii, protectia mediului, regimul deseurilor;

Art.9. Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligaiilor contractuale, partile datoreazi
despagubiri.

Art. 10. Litigiile de orice fel ce decurg din executarea necorespunzdtoare a obligatiilor contractuale sunt de
competenta organelor in drept.

Art. 11. La data expirarii contractului, locatorul isi rezerva dreptul de a nu mai prelungi valabilitatea acestuia,

Art. 12. Contractul de locagiune poate fi reziliat unilateral de catre locator in urmatoarele situatii:

a) interesele publice o cer;

b) schimbarea destinatiei terenului:

¢) nerespectarea clauzelor contractuale de citre locator;

d) neplata locatiunii dou luni consecutive sau trei luni intr-un an;

e) Art. 13. Prevederile prezentului contract sunt imperative si nu pot fi atacate sau interpretate de citre locator.

Art. 14. ALTE CLAUZE:

a) la termenul de incetare a locatiunii, daci nu se solicitd de citre locatar prelungirea contractului, acesta are
obligatia s& predea terenul ce face obiectul contractului de locatiune liber aga cum a fost preluat prin procesul verbal de
predare-primire incheiat cu locatorul.

b) in cazul neeliberarii terenului, se imputerniceste locatorul s3 il elibereze in numele si pe cheltuiala locatarului,
sume care se vor recupera de la acesta.

Art. 15. Prezentul contract s-a incheiat in doua exemplare, cdte unul pentru fiecare parte contractants, avand aceeasi
putere juridica si nu poate fi modificat decat prin act aditional incheiat in forma autentic.

LOCATOR, LOCATAR,
Orasul Videle
Reprezentat prin
PRIMAR,
Bédénoiu Nicolae

SECRETAR,
Ivan Corina-Nicoleta



Radu Virgil

CONSILIER JURIDIC,
Tudorache Bogdan-Stefan

SEF SERVICIU DEZVOLTARE URBANA INTOCMIT,
Ivascu Daniela
IV. FORMULARE
Formularul 1
OFERTANTUL
(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru inchirierea imobilului teren intravilan in suprafatd de 450 mp., situat in orasul Videle, strada
Magnoliei, nr. 3, judetul Teleorman.

Citre,

Urmare a anurifului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestdm intentia fermd de participare la licitatia publicd deschisid organizati in data de
, ora . in vederea finchirierii imobilului teren intravilan in suprafatd de 450 mp., situat in
orasul Videle, strada Magnoliei, nr. 3, judetul Teleorman.

Am luat cunostintd despre conditiile de participare la licitatie, conditiile pentru incheierea sau incetarea
contractului de inchiriere, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a garantiei de participare
prevazute in documentatia de atribuire si caietul de sarcini §i ne asumam responsabilitatea pierderii lor in
conditiile stabilite.

Oferta noastra este valabild pani la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formularul 4
OFERTA

Pentru inchirierea imobilul imobilului teren intravilan

in suprafatd de 450 mp., situat in orasul Videle,
strada Magnoliei, nr. 3, judetul Teleorman.

i1 AT TP o | S S O lei/luna.

Declar ci am luat act ca in cazul nerespectdrii prefului oferit al inchirierii, sunt de acord cu anularea
inchirierii, urmand sa suport consecintele ce derivi din aceasta in conditiile contractului de inchiriere.
Valabilitatea ofertei financiare initiale dar si a ofertei din sedinta publica este de 60 zile.

OFERTANT
Semnatura

Formularul 2



DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE

PERSOANE FIZICE
Subsemnatul ; cu domiciliul in 3
str. , Nr. , bl. . 15C, , et. , ap. , jud. , identificat
prin LIB.1/OC.I/OC.1.P./OPasaport seria s At s CHNLP , declar pe propria

raspundere cd, in ultimii trei ani nu am fost declarat céstigitorar la o licitatie publicd anterioars privind
bunurile statului sau ale unitégilor administrativ teritoriale si deasemenea nu am incheiat contractul ori nu am
platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnitura:

Formularul 3

OFERTANTUL.............
(denumire)



Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

LTI E T (71 N e N S S N , cu domiciiul In .....ocovvvvvvnvninvnnnnnnnnns , avind CNP-

, declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in acte

publice, ¢ mid angajez c¢i voi amenaja un spatiu pentru depozitarea resturilor vegetale pentru
compostare §i voi utiliza substante fito-sanitare prietenoase cu mediul.

Data

Ofertant,
Nume si semniituri

Formularul 5

OFERTANTUL.............
(denumire)

Declaratie privind capacitatea economico-financiari a ofertantului

SUbSEIIANL i iaiioinss mmostiassnmerimnnbssime s B domieiul M .o lvvssimminsni , avand CNP-

()| B PO , declar pe propria riaspundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in acte
publice, ci dispun de resurse financiare pentru 3 luni de derulare a contractului, raportat la pretul
minim solicitat pentru chirie/luni.



Data

Ofertant,
Nume si semniituri

Formularul 6

OFERTANTUL.............
(denumire)

Declaratie privind respectarea destinatiei bunului inchiriat

Subsemmatul...covccvnsviaisacsnsssisimsesniss » cu domiciiul In ...coovevvvvviiinniierennnnen. , avind CNP-
1] R T (P e ,» declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in acte
publice, cd nu voi schimba destinatia bunului inchiriat.

Data

Ofertant,
Numgegleinn g
PRESEDINTE DE SEDINTA

CIUPAGEANU 10N



RAPORT DE

Nr. inregistrare la evaluator 176/16.08.2022

EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client:
Proprietar:

Adresa proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii (zz.Il.aaaa): 16.08.2022

PRIMARIA ORASULUI VIDELE
CONSILIUL LOCAL VIDELE

Orasul Videle, Tarlaua 15, Parcela 356, zona
Sere, judet Teleorman, nr. cad. 2093/30,
S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.




Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

document

_ L cars
L - Leu/Euro | : ‘
Denumire ;UI BNR la data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare S.LL80WNT | noamismas 4,8909
et e 3 16.08.2022
Client (PF: Nume,
Pre'n'um'e/ P}/PFA: : PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Denumire)
CUI/CNP CLIENT 6853155
Proprietar bun imobil
(P_F: Nume, Prenume/ CONSILIUL LOCAL VIDELE-DOMENIUL PRIVAT
PJ/PFA: Denumire)
St e 450.49 mp din
Componenta/suprafete Teren S (mp) acte si din
e ; masuratori
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil rezidential
| : SAre) o8, - Numar Tarlaua 15, Parcela 356
; e - /Bd./Aleea SR 7
Adresd proprista Cod postal 145300
' Localitate VIDELE Judet/Sector TELEORMAN
Coordonate geografice | pe axa orizontala e .'? :
foni e verticala
| Carte Funciaranr.
Numar cadastral
Tip act de proprietate Hotararea Consiliului Local VIDELE
Numarul actuluide 75 Data 14.12.2005
proprietate _incheierii
Localizare Urban
Zona localitate periferica
Tipzona Rezidentiala
Acces teren Drum pietruit
Front_stradal )
(Deschidere) (m) © daushidens
Aprobari teren - Data




Grad echipare utilitati

Partial

Intabulare_Constructie

Nu este cazul

Valoarea de Piata
R |

21,030.87

21.031

LEI 4300 | EUR

azo000e| 2L 25 e e TS
: s lei € lei T
Intocmit: : _
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
e ‘ i : Semnatura si stampila
Niima: Prenume: |  Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
o
- Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU :
/
Eval_uétpr care a
efectuat inspectia:




Capitolul | - Prezentare Generala

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan in suprafata de 450.49 mp din acte si din masuratori,
situat in Orasul Videle, Tarlaua 15, Parcela 356, zona Sere, judet Teleorman, nr. cad. 2093/30.

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea fundamentarii deciziei
de inchiriere a beneficiarului.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 16.08.2022 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 16.08.2022
Tip inspectie: Doar cu inspectie exterioara

Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.
Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 19.08.2022

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEl si in euro (EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data |a care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4,8909 LEI

Beneficiarul si destinatarul raportuiui

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI VIDELE.

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 104 "Tipuri ale valorii”, avind urméitoarea definitie:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluirii,
intre un cumpérator hotdrat si un vinzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz3, prudent si fir3 constrangere.

Conceptul de "valoare de piata” presupune un pret negociat pe o piat3 deschis3 si concurential¥ unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:

Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza foarte rar;




Desi pe piata specificd a subiectului nu exist foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre

cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiz3 a unei situatii incadrate sau asimilate unei »vanzdri fortate”
sau alte bariere in fructificarea normalj a proprietatii.

r

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evalurii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartial3, ca
evaluator independent, fir3 a avea nicio legdturd sau implicare importants cu subiectul evaluarii (activ, proprietar,
cumpadrator, solicitant de credit), detindnd competenta necesari efectusrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

y ‘I BTANDARDELE DE EVALUARE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din & ABORURLOR

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint4 ai evalusrii (VS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (Ivs 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imabile

Glosar 2022

' Necesare pentru a defini o "valoare de piatd’, in intelesul mai sus definit




Capitolul Il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan in suprafata de 450.49 mp din acte si din masuratori, identificat cu numarul cadastral
2093/30, apartinand CONSILIUL LOCAL VIDELE-Domeniul Privat, dobandita prin lege.

Accesul la proprietate
Accesul la proprietate se poate realiza din drum public pietruit.
Utilizare existenta la data evaluarii: teren liber.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : nu.
Situatia juridica
#5 Teren identificat prin:

Numar Cadastral 2093/30 =~ 450.49 mp din acte si din masuratori
- Elemente suplimentare de identificare:

Istoricul si utilizare

Utilizari (construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitara este nesistematizati.

Intentia de dezvoltare este concretizatd la acest moment doar prin: Nu este cazul.

Fisa tehnica teren

o Teren, S=450.49 mp din masuratori si te prprie exclusiva
2. Identificare AMPLASAMENT 0

1. SUPRAFATA

Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului




3. POZITIONARE FATA DE UTILITATI Reteaua urbana: Sursa proprie:
TEHNICO-EDILITARE Grad de echipare cu utilitati: Partial
S din care:
Retea electrica: La limita terenului ™ Generator energie electrica
Retea de gaze: Nu exista I~ Rezervor gaz
Retea de apa: La limita terenului [~ Put forat apa
Retea de canalizare: Nu exista [ Fosa septica
Termoficare: Nu exista I Centrala termica proprie
Sl o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;
| TIP DRUM LA CARE ARE ACCES o Acces direct la drum public pietruit;
\ff."tiEOMTETRMT&RENULm ' o Forma terenului:regulata;
S o Deschidere la strada: da
e o o Terenul este neimprejmuit;
6. RESTRICTII DE FOLOSIRE o  Nueste cazul;
CONFORM PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC I ESTETIC o - Zona periferica a ORASULUI VIDELE
(imobile vecine, calitate locatari
e S T Ry
8. INDICATORI URBANISTICI o Aprobari teren: No Info
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL o Regim juridic: teren proprietate privata
DE URBANISM o Regim economic: intravilan
o o__Suprafata teren: 450.49 mp din acte si din masuratori;
Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia CONSILIUL LOCAL VIDELE. —Domeniul Privat.
Carte Funciara nr. : Nu a fost prezentat.

Numar cadastral : 2093/30;

Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr. , Data

1. Extras de Carte Funciara — nu a fost prezentat

2, Hotararea Consiliului Videle nr. 75/14.12.2005 nu a fost prezentata

4, Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate nr. 2864 din 29.06.2006




Descrierea amplasamentului {zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, Tarlaua 15, Parcela 356, judet Teleorman;
Tip Localitate: Urban

Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, judet Teleorman;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria Videle, Penny Market, Parc Videle, Piata Videle, Liceul Teoretic
Videle.

Capitolul lll - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

Piata specifica proprietatii evaluate este reprezentata de piata terenurilor cu destinatie rezidentiala de pe
raza localitatii Videle, judetul Teleorman si zonele similare.

Analiza cererii solvabile

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta lavanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitat sl este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

In urma analizei pietei imobiliare in zona au fost identificate proprietati comparabile, rezultand un interval de
valori cuprins intre:

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 20 euro/mp

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piatasa




se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil

pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat
sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

La data evaluarii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate este in dezechilibru, oferta fiind ceva mai
mare decat cererea.

Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea)

N




Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare recunoscute de
standardele de evaluare a bunurilor 2022 de evaluare sunt:

metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvolatarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea

cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenului

si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al
unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

- tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o rata
adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul

evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata-
metoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39,
74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata,
acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le consider3 a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu fsi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata

pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila solicitata de
catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe

fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce
motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de

tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata
rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor decizii pe
fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul pietei.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi24.ro




Cea mai buna utilizare

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

1.5a fie permisa legal;
2.5a fie posibila fizic;
3.5a fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezint3 alternativa de utilizare a propriet&tii, selectat3 din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s3 fie posibil3 din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabil3 financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietitii imobiliare, ca o etapa esentiald a evaluirii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piatd, dar si evaluatorul, selecteaz informatiile comparabile de piatd. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile
si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea
comerciala nu este fezabila financiar iar utilizarea industriala nu este permisa legal.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarea de piata a terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele2 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directa3

Metode alternative4

Particularitdti de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinitatile sunt atribute favorabile.

? Recomandate si de GEV 630

*Este cea mai ufilizata si cea mai adecvats metoda

o atunci cand existd informatji disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

“Se pot utiliza atunci cand nu exist3 suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directs,

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

C oo o0




n cazul de fats:
Nu exista teren in afara exploatérii sau zone redundante unei dezvoltiri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu existd un C.U., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite, nu
rezultd cd ar exista limitéri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitati metodologie aplicata
Tn speta de fat3 s-a aplicat:
Comparatia directa.

Comparatia directd

Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind
terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zongd;

Sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie, care includ:

- drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate

imediat dupa cumpdrare, conditiile de piats, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonarea.

Criteriul de comparatie adecvat
A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.
Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.

Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate
in zona periferica a Orasului Videle, putem defini:astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piatid si a selectie comparabilelor:principalul criteriu de selectie a
comparabilelor a fost CMBU asimilabil s-a realizat o extindere a ariei de piata analizate la alte zone similare ale

judetului TELEORMAN  au fost eliminate din analiza de piatd date legate de oferte la limitele inferioare si
superioare ale intervalului de piata.

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul
informatiilor detinute de evaluator.

in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustérile aplicate pentru
fiecare amplasament cu CMBU distinct.




Comparabila 1

https://lajumate.ro/teren-sere-videle-14051143.html

Teren sere Videle 900mp

Q Videle, Teleorman

(5 Aeum @ saptamani 4, 500 EUR

(0 SALVEAZA ANUNTUL

Zona Nord-Est Tip teren Teren constructii
Clasificare leren Intravilan Suprafald teren (M) 900
e E () & B X
mouclAs 1 W
i e i { T3 del 1.180 fei

Teren sere Videle, 2x465 mp

Vand doua loturi teren sere Videle, unul cu iesire la str. Fagului, unul ta str.
Pinului .

Loturile sunt unul in continuarea celuilalt, 465 mp x 2.
Ambele au toate actele necesare, se pot vinde impreuna sau separat.

Suprafata utila lot 465mp (ST=500 mp),
Dimensiuni aprox.lot = 15/35.

Pretul este pe lot = 4. 500 Euro
sau 4.000/lot pentru daca sunt vandute impreuna.




A

Teren intravilan in suprafata de 900 mp, strada Fagului, zona Sere, partial utilitati.

Comparabila 2

hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-1609-

mp-in-orasul-videle-tamasesti-jud-teleorman-11-euro-mp/ffed 10894he57g18212e8h 72530d38d. htm!

Teren intravilan, 1609 mp, in orasul videle (Gainasest), jud. 11 EUR negociabit
!elemman}, 11 euro mp

@ Teleorwan, Vidde  © Vemrs hang

Bamss, i@ nlinescazs olens
dumneavirslid, Mal este valabi

b pasmigo Balos ¥

W Faolena

® Vgt 488

& Papereare

Adan Maradiag:

Descriere

Losatitatea, orasui Videle (Tamasestt), jud. Teleorman
- Suprafata terenului 1609 mp, {40 x 40 m}

~ Front siradal 40 m,

- Numar fronturi 1,

- Latime drum acees 6 m,

- Amanajere strazi pistruite,

~ fluminat stradal,

- Utilitall ganerale: curent si gaz, la poarta

Alte caracteristici:

- Acoes auta,

~ Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini i servituti

- Impaozitele catre stat achitate la 21

- Teren plat si feril de inundatii

- Vita de vie {700 mp} + pomi fructiferi

Vezi detalii pe waw romimo o




Teren intravilan in suprafata de 1609 mp, o deschidere, curent, apa si gaze, strada Plantelor, zona Tamasesti.

Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1DgnNtm.htm|?isPreviewActive=0&sliderindex=0

VANZATOR

Satellite Map

o George
0’ Pe OLX cdina

Activ pa 038 &

© Srads Vitoroti

076 371
& 8856

Mai multe anunturi a

’ LOCALIZARE

Videle,

Teleorman

PUBLICITATE

Kiwi K¢

L] Fweoar 4 rfan 2biareve by 2




Postat 03 august 2022

Vand teren intravilan

]6 300 € Pretul e negociabil

Eﬁ] VRE| UN CREDIT IPOTECAR?

[l PromovEAZA (O ReacTuALIZEAZA

l Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila; 864 m?

DESCRIERE

Vénd teren intravilan

Suprafata : 864 m

Terenul are acces la internet+TV , Gaze

Terenul este ingradit cu fundatie+plass + poarta.

Terenul are o deschidere de 18m si este plasat intr.o zona linistits.

Teren in suprafata de 864 mp, 16300 euro, Videle, strada Gladiolei, toate utilitatile la limita proprietatii.




ANEXA DE CALCUL

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

4,500

17,699

16,300

45049

465.0

1,609.0

R e

864.0

1887

Oferta

Oferta

Oferta

-20%_

e

-15%

-20%

“| Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se

aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai

Deplin

Deplin

| apropiate de realitate. Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent
la 20%

Deplin

0%

0%

0%

e L

08

Fera

L ggenc o

4609

e | Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin
- | proprietatii subiect.

ca siin cazul

La piata

La piata

La piata

La piata

el | (EUR/mp)

0.0%

0.0%

C0%

774

e

935

IsgeT

| Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

4 | Conditii de vanzare _

Ob_iective

Obiective

Obiective

Obiective

- | Ajustare (%)

| (EuR/mp)

| Valoare ajustare

1 Valoare ajus_t'a'ta

0.0%

0.0%_

0.0

0.0%

0.0

7.74

1500




i e Nu au fost necesare ajustari.
| lustificare ajustare

| Cheltuieli necesare
imediatcupa =
cumparare | Nueste cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) e 0.0% 0.0% 0.0%
v O R e T e
clfElgmp)l 0 b D e e T
| Valoareajustata | SRR SR R TR SRl T TR s
o EUR/mp) s B e e e

e stzﬁcare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

; i _- ot e ; s i oferta
b Cabﬂiﬁi;de_piﬁté; e 16.08.2022 | oferta curenta curenta oferta curenta
aAmsme ) 0 L 0.0% 0.0% 0.0%
i ) e mmmeeae |

ot T I e Gl T O e

Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi
perioada a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate,

Orasul
Videle,Progresu
|, strada
Gladiolelor,
judet

; Teleorman

| Ajustare (%) e sl 0.0% 0.0% 0.0%
| Valoare ajustare o e e S e 7
| {EUR/mp) T e e e 0.0 0.0

- Orasul Videle, Orasul
Orasul Videle, :
strada Videle, zona
T15, P356, zona : .
; Fagului, zona Tamasesti,
Sere, judet : .
_ Sere, judet judet
Sl : : : Teleorman
a5y "’{.ncaliza're : Teleorman Teleorman

SRS o B e Nu s-au aplicat ajustari.
| Justificare ajustare

A4 ; Drum
Tl e : Drum pietruit Drum pietruit 3 ; Drum asfaltat
| Acces teren : i P pietruit

S | 0.0% 0.0% -10.0%
| Valoare ajustare o B i i S
CEUR/mp) o ) e e 0 h00 A5

B e e S-a aplicat ajustare negativa de -10%, comparabila 3 are acces la drum
| Justificare ajustare | asfaltat.

‘9 |Suprafata 45049 | 46500 | 1,609.00 864.00
‘Diferenta suprafata Gl i :

| teren (mp) ' j -14.5 -1,158.5 - -4135




Ajustare {%)

0.0% 11.0% : -4.0%
. _Valcarea]ustare 0 LR i
i ‘-riEURfmp) o : : L2000 103 -&EG.T‘
| Sa apllcat ajustare pozitiva comparablla 2 aceasta are suprafata mai mare,
~ | maigreu vandabila pe piata, ajustare negativa la comparabila 3, aceasta
5 | avand o dezvoltare optima; in zona terenurile construite sunt in majoritatea
ik o PR _”: | lor terenuri intravilane curti constructii si arabile; s-a luat in considerare o
___| Justificare ajustare | ajustare de 1% la o diferenta de 100 mp.
10 | peschidere (m)sau | odeschidere de o deschidere
Raportu{ iatuniar 12.87ml o deschidere de 40 mi o deschidere
oo A;ustare (%) ey 0.0% 0.0% 0.0%
| valoare agustafe . e b e
: (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
. . | Nus-au aplicat ajustari.
| Justificare aigstare e
Bl ‘Graddeech_iparecuﬂ
11 | utilitati = Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) : 27.8% '-10.0% —'23.0%'
Valoare ajustare |
cumulat (EUR/mp) | o FdEly) 09 ~35 _
: G oy apllcat ajustan pozitive pentru comparabila 1 |ntrucat nu are retea de
. . . . | apa,costde cca. 1000 euro pentru realizarea unui put forat, ajustare
iustiﬁcape ajus’tar"e_f_ ____| negativa la comparabila 2 si 3, acestea avand reteaua de gaze la limita
g p - e A . . L I- -
Retea de gaze = Nu exista Nu exista La hmlta. 5 |m|ta‘
L i terenului terenului
P A;ustare {EUR]mp) 0.0 0.9 -1.7
. : La distanta :
i i e i fivat limi L ;
| 'Rgt&a_ﬂe-apa 3 _: ey a llmuta. (200 m- 500 La |m|ta. a I|m|ta.
LS G terenului terenului terenului
| Ajustare (EUR/mp) |- 2.2 0.0 0.0
e L 1 i 5 A . . . . . . I. -
B "Retea"eiectrica La hmlta_ La Ilmlta' La hmtta' La |m|ta.
11.3 terenului terenului terenului terenului
A;ustare {EURJmp) e 0.0 0.0 0.0
i "Retea decanaiazare ' Nu exista Nu exista Nu exista 2 hm'ta.
11.4 : terenului
Loy Axusme{EURfmp), iad 0.0 0.0 -1.7
12 | Indicatori urbanistici ' i
L e St e considerat considerat
bl similar/lipsa similar/lipsa considerat
: POT bl nespecificat Cu o{V] similar/lipsa CU
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare R e
{EUR/mp) 0.0 0.0 0.0

Justificare ajustare

Nu s-au putut face corectii in lipsa unor informatii clare privind indicatorii

urbanistici.




considerat considerat
similar/lipsa similar/lipsa considerat
nespecificat cu Ccu similar/lipsa CU
S 0.0% 0.0% _0.0%
GD GB

‘| Nu s-au putut face corectii in lipsa unor

|nformat|| clare pnvmd |nd|catoru

urbanistici.
Nu Nu Nu Nu
00% |  00% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Nu s-au aplicat ajustari.
teren plan teren plan
teren plan /forma [forma teren plan
[forma regulata regulata regulata /forma regulata
j A 2 0% 0% 0%
e oo 00

| Nu s-au aplicat ajustari.

- Data evaluarii
(zz.ll.aaaa):

16.08.2022

Somiata (il Fantica

_wwmiaté Ajustarea bruta, Ajustare
: bmta pr’ccenmaEa. Nr A[ustaﬁ




Calculul chiriei terenuluij supus evaludrii, rezultati utilizind
metoda comparatiei directe:

4300.00€|  21,030.87lei | ' 172.00€|  841.23 lei 70.10 lei 0.1 lei

Valoarea nu contine TVA

Noté : La cererea beneficiarului chiria a fost calculata pe o perioadi de 25 ani.

Riscul evaluarii

Au fost analizate urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliar3 propusa:
activitatea curents si tendintele pietei relevante:
- in prezent, piata imobiliari specifica este usor activi ;

- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, insd numarul tranzactiilor este
conditionat de existenta acordarii de fonduri din partea institutiilor financiare;

cererea curentd si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii:

- cererea curentd este scazuta pe fondul disponibilitatii medii ale finantarii si incertitudinii cu privire la situatia
viitoare a economiei locale si nationale;

- Se preconizeaza continuarea cresterii cererii pentru proprietati similare, insé ritmul de crestere este incet.
cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative:

- pentru proprietatea evaluata nu exist3 utiliziri alternative care sd respecte criteriile celei mai bune utiliziri.

vandabilitatea curents a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia:

- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢ gradul de vandabilitate
este mediu si se poate mentine pe termen scurt.

orice impact al unor evenimente previzibile (la data evalurii) asupra valorii garantiei:




posibilitatea scaderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care ar putea conduce

la reducerea preturilor.

abordarea valorii adoptats si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piats:

- pentru estimarea valorii de piata a proprietitii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost
selectatd valoarea obtinuti prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piat3, verificate

pentru valabilitate si veridicitate. Aceastiy abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si cantitate a
informatiilor utilizate.

Ipoteze semnificative speciale: nu este cazul.

A. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Cadrul general de conformitate al raportului

1. Declararea conformitatii evaluarii
2. Prezentarea Evaluatorului. Calificarile evaluatorului.
3. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

A.1. Declararea conformitatii evaluarii

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit
prezentul Raport de evaluare, cat siin numele Societatii, prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:

VVVVY

v

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre Evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte
din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau
unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele semnificative speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2022 la societatea de asigurare-
reasigurare ALLIANZ TIRIAC




Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat,
nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sy ;
putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume

fizica care a intocmit prezentul Raport de evaluare, cat si in numele Societd®i

T

ive care mi-ar
%

; e persoana
MWALITY S.R.L

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

A.2. Prezentarea evaluatorului 4;

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L membru corporativ ANEVAR n‘r} 0622
Tel. Contact: 0767.857.916 T

Calificarile evaluatorului: EP1, EBM, EI

{\./j
A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

Ipotezele luate in considerare pe durata realizirii §i raportdrii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau

verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

Ipotezele semnificative speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difers de datele reale
existente la data evalurii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piata intr-o
tranzactie, la data evaluirii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul
pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
care sunt rezonabile si relevante, in contextul scopului pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze semnificative

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

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeazs
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele® avute la dispozitie

*Echivalate a fi emise de catre opersoans fizica sau juridica autorizats s3 realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.




(inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat misuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daci a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul ”Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cétre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate firs a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regdsit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia
juridica "luatd in calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care

ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul
prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta

direct sau indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in
acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c&, ipotetic, proprietatea se
tranzactioneazd ca fiind neocupatd si cd, impreund cu terenul subiect, se ataseazd si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;

URBANISM Se presupune cd terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementarilor
si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

STUDII GEO Se presupune ca terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar
studiul necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta
si structura solului, nivelul panzei de ap3 freaticd si recomandéri pentru proiectul tehnic.

Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la

persoana delegatd la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna
lucrdrile comparativ cu cerintele normale pentru zon;

UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnicd sau o analiza capacitiva a utilitétilor la care
am fdcut referire cd ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele
pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnici
precizata conform informatiilor primite de la solicitantul de credit, sau asimilati celor constatate
ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilititilor, capacitatea acestora sau locatia

lor exactd, dar am primit (de la persoana delegati la inspectie) certificarea legatd de suficienta
calitativa si cantitativd a acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exista proiect de dezvoltare pus la
dispozitia evaluatorului;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei

contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre




existenta (sau suspiciune de a exista) pe amplasament si/sau vecinitatea imediatd a unor
contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt considerate c3 au fost
verificate aceste date si nu exist3 astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un
fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminant;;

DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detaliile de intentia efectivd de dezvoltare

VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecindtdtilor imediate, care
preponderent sunt construite si considerim o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei,
astfel incat s nu existe dezvoltsri/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;
SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, iar din informatiile culese nu rezults c exist3 subtraversdri ce s influenteze negativ (s3
limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau s3 creasci costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

Tn acest sens, orice informatie contrard va trebui adusi la cunostinta evaluatorului anterior
fructificarii raportului;

SUPRATRAVERSARI Nu am regdsit supratraversiri ale amplasamentului care s3 limiteze

dezvoltarea normald a amplasamentului sau s3 creascd costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

METODOLOGIE Situatia actuald a TERENULUI de dezvoltare, scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectdrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a

acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii; S-au avut in vedere si
instructiunile.

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostintd a caror influentd poate s§ fie importanti;

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultantd sau s depund mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

© In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari/inchirieri in conformitate cu
standardele de evaluare a bunurilor 2022, ghidul metodologic GEV 630 etc.

©  Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

© Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport.Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta
material valorile estimate. In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se
ofera de catre partile interesate in cadrul procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa
i se ofere mai multe documente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor
si informatiilor relevante cu impact pe valoare exonereaza de drept evaluatorul, care trebuie sa
arbitreze independent.

o Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetului de valoare estimat
in lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate




face la o valoare diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element
ce nu poate fi controlat de evaluator in afara subiectilor activi aj tranzactiei adica vanzatorul si
cumparatorul.

Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte
parti in afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat.
Utilizarea de catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei
romane in vigoare,

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare
preluate din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea

este cea care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca
exista o cerere activa.

Analiza de fata estimeaza niveiul tranzactionabil Ia nivelul pietei.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele
de pe piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut
cont ca in luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste
pretul pietei sau sub nivelul pietei.

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor
privind dreptul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiul
Standardelor de evaluare a bunurilor 2022 , GEV 520, punctul 7, .. ‘verificarea situatiei juridice
nu este de competenta evaluatorului si nu ii va angaja raspunderea.’

Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel
de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe
motivatii diferite ale vanzarii si cumpararii. In general proprietarii solicita preturi ce depasesc
limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate duce la un nivel acceptabil valoarea de
tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul
unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza
dorintele si satisfactiile personale.

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona
studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia
cea mai probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

Raportul de evaluare fsi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie
proprietatea imobiliara evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cdtre evaluator. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost facute cercetéri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune c3 titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,

cd nu exista datorii care au legiturs cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecati sau
inchiriata.

Proprietatea imobiliara se evalueazs pe baza premizei cd aceasta se afld in posesie legals (titlul
de proprietate este valabil) si responsabils.




© Se presupune cd proprietatea imobiliaré in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectatsi.

o Evaluatorul nu are cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3
a se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu
sau ca un raport detaliat al stdrii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului.

o Evaluatorul nu oferé garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

o Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din

: surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt
adevdrate s§i corecte. Evaluatorul nu fisi asumi responsabilitatea in privinia acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.

o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

o Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

o  Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3.

Ipoteze semnificative speciale si particulare:

Nu este cazul.

in cazul de fat3 ipoteze semnificative speciale , care se al3tura celorlalte descrise pe parcurs sunt:

e AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizat3)

Se considerd cd dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinitatile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupus3 a fi avizatd nerestrictiv (fard alte limitari decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatati.

Totodata se considerd cd nu vor exista limitéri speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE ~ Date de piata

4. Documentar foto
5. Localizarea proprietatii.




C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Dacumente

6. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
7. Documentatia cadastrala.
8. Alte documente relevante

Anexa B.4. - Documentar foto

Anexa B.5 Localizarea proprietatii




CUPRINS

Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

Capitolul I — Prezentare Generala

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Data evaluarii

Moneda raportului

Beneficiarul si destinatarul raportului
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Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Baza de evaluare

Capitolul I — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat
Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.
Situatia juridica

Elemente suplimentare de identificare:

Istoricul i utilizare
Fisa tehnica teren

Situatia juridica

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Capitolul III - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor
Definirea pietei
Analiza cererii solvabile
Oferta la vanzare
Echilibrul pietei
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Capitolul 1V — Evaluarea proprietatii imobiliare
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Procedura de evaluare
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Cea mai buna utilizare
EVALUAREA TERENULUI

https.//lajumate.ro/teren-sere-videle-14051143.html|

Riscul evaluarii
A1, Declararea conformitatii evaluarii
A.2. Prezentarea evaluatorului
A3, Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
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Ipoteze semnificative

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata
C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Documente
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