PRIMARIA ORASULUI VIDELE

145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2, JUD.TELEORMAN ¥
TEL : 0247/453 017; TEL/FAX : 0247/453015

E-mail: primariavidele@vahoo.com.

Nr. G\/GQ/ZW//T 2026

REFERAT DE APROBARE

Privind: aprobarea inchirierii directe citre OMV Petrom S.A. a terenului in
suprafati de 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului Videle,
invedrea executarii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti.

Prin adresa numdrul 231 din 26.02.2022, inregistrati la Primdria Orasului Videle
sub numdrul 3234 din 26.02.2026, OMV PETROM SA prin Divizia Exploatare i
Productie, Centrul de Valoare Operatiuni ZP& Parteneriate, Zona de Productie T i ei,
Unitatea Operatiuni & Mentenanta Titei 9, ne soliciti inchirierea pe o perioadi de 2 ani a
unui teren in suprafatd 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului
Videle, invedrea executdrii lucrdrilor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti. | |

i
i

In conformitate cu prevederile art.6, lit. c) din Legea Petrolului nr. 238/200}4,
dreptul de folosintd a terenurilor necesare efectudrii operatiunilor petroliere se stabileste
in conditiile legii prin inchirierea terenului, pe duratid determinatd, pe bazd de coniiact
incheiat intre parti.

Pentru stabilirea chiriei pentru terenul ocupat a fost intocmit Raport de Evaluare de
citre SC ABSOLUT MANAGEMENT SRL din care rezulti o valoare de 8,14lei/mp/an | |

Fati de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile propun,| in
conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2), lit. (¢) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, aprobarea inchirierii directe citre OMV Petrom S.A.| a
terenului in suprafata de 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietat‘ ;a
orasului Videle, invedrea executirii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti. =

PRIMAR, i
GOGAN CORNEL | |
{

|
i



ROMANIA

JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
PROIECT

HOTARARE

Privind: aprobarea inchirierii directe citre OMV Petrom S.A. a terenului in
suprafati de 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului Vid?le,
|
|
1
{

invedrea executirii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUD. TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA

Avind in vedere: 5166 dy. 25702 v

- Referatul de aprobare nrﬂg\/c/ nal Phmatihit oafsulul Videle; :

- Avizul favorabil al Comisiilor de Specilitate ale Consiliului Local al orasului Vldeu,*

- Raportul de specialitate nr. ~ / al compartimentului A.D.P.P;

- Adresa SC OMV PETROM SA nr. 231 din 26.02.2026, inregistrata la Prlmérla
Orasului Videle sub numarul 3234 din 23.03.2023;

- Prevederile art.6, lit. ¢), art.7, alin.(1) si alin.(2), art. 8 alin (1), din Legea Petrolului nr.
238/2004,

-Prevederile art. 129, alin. 1, alin.2, lit.c, alin.6, lit. a din OUG 59/2019/2019 prle d
Codul administrativ .

In temeiul Art. 139, alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Copul
Administrativ
HOTARASTE
|
Art. 1. Se aprobad Raportul de Evaluare realizat de SC ABSOLUT MANAGEMENT SRL
cu o valoare de 8,14lei/mp./an;
Art.2. Se aproba inchirierea citre OMV PETROM S.A a terenului in suprafatd de 938,pe
o durati de 2 ani, cu posibilitate de prelungire. Pretul inchirierii este de 8,14lei/mp./an. '
Art, 3. Pentru aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se 1nsarcmeflza
Serviciul Arhitectulu Sef;
ART.5 Prin grija Secretarului general al orasului Videle, prezenta hotarare va fi comumcata

Institutiei Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricarei persoane
sau institutii interes.

INITIATOR PROIECT, |

PRIMAR ‘3

1 Gogan Cornel |

VIDELE 3  AVIZAT PENTRU LEGALITATE?
DATA: SECRETAR GENERAL,

IVAN CORINA - NICOLETA |

-



PRIMARIA ORASULUI VIDELE

145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2,
JUD.TELEORMAN
TEL : 0247/453 017; TEL/FAX: 0247/453015

E-mail: primariavidele@yvahoo.com

N G164 Jin &5 03 X%

Avizat,
Serviciul Arhitectului Sef
Toader Livia }?fﬁstina

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind: aprobarea inchirierii directe citre OMV Petrom S.A. a terenuluif in
suprafati de 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului Videle,
invedrea executirii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti.

1. Necesitate i oportunitate;

Prin adresa numarul 231 din 26.02.2022, inregistrata la Primaria Orasului Videle §;L{b
numarul 3234 din 26.02.2026, OMV PETROM SA prin Divizia Exploatare si Produciié,
Centrul de Valoare Operatiuni ZP& Parteneriate, Zona de Productie Titei, Unitdté‘a
Operatiuni & Mentenantd Titei 9, ne solicitd inchirierea pe o perioada de 2 ani a unui teren
in suprafatd 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului Videle,
invedrea executirii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti.

In conformitate cu prevederile art.6, lit. ¢) din Legea Petrolului nr. 238/2004, dreptul| de
folosinta a terenurilor necesare efectuarii operatiunilor petroliere se stabileste in condifiile
legii prin inchirierea terenului, pe durata determinata, pe baza de contract incheiat intre part

o

i
Pentru stabilirea chiriei pentru terenul ocupat a fost intocmit Raport de Evaluarevqe
citre SC ABSOLUT QUALITY SRL din care rezultd o valoare de 8,14lei/mp/an 1 l

Avand in vedere prevederile art. 129, alin. 1, alin.2, lit.c, alin.6, lit. a din OUG
59/2019/2019 privind Codul administrativ este necesard aprobarea de catre Consiliului Local
a inchirierii directe a terenului mentionat mai sus citre OMV PETROM S.A .in veder¢a
executirii lucrarilor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti.

|
Faga de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art. 136 alin (8) iliin
OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul Administrativ , am intocmit prezentul raport% e
specialitate privind: aprobarea inchirierii directe catre OMYV Petrom S.A. a terenulu
suprafati de 938 mp, situat in orasul Videle, T 29, P289, proprietate a orasului Vid ll "
in vedrea executirii lucririlor de abandonarea la Sonda 38 Blejesti. |
{1
1t

Compartiment A.D.P.P.,
Tudor Razvan Adrian

-




RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Nr. 175/23.03.2026

RAPORT DE EVALUARE

Utilizator desemnat: PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Obiectul evaluirii: Teren intravilan in suprafata totala de 938 mp
Adresa: Orasul Videle, Tarlaua 29, Parcelele 289, 33, 34, strada Trandafirului,

judetul Teleorman

Data inspectiei : 23.03.2026
Data evaluarii : 23.03.2026

Data intocmirii raportului: 23.03.2026

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte utilizari a datelor, numelor si informatiilor cuprinse,
inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor
precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate cu Hotdrdrea Guvernului

nr 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.
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RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Catre:
Primaria ORASULUI VIDELE in calitate de Client
Stimate partener,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem raportul de evaluare pentru imobilul de tip
teren intravilan.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate asa cum rezulta acesta din documentele prezentate.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, am procedat la analiza documentelor,
inspectarea terenurilor, prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si
redactare raportului de evaluare.

Concluziile raportului au la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 si metodologia
specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau
propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti
factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii.

Raportul este elaborat in concordanta cu conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente
la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

SC ABSOLUT QUALITY SRL
Membru Corporativ ANEVAR
Administrator,

Mitroi Aurelian Dumitru
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RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmatoarele:
» prezentirile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului la data inspectiei;

» analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative prezentate in raport si se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale,
impartiale;

» nu s-au avut niciun interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu
exista nici un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

> onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

» analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
Codul de Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2025 cu exceptiile mentionate expres in acest raport;

> evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionald si au experienta si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluata;

> raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectiei proprietatii ce face
obiectul raportului;

» nicio alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenia
profesionala in elaborarea raportului;

» valorile estimate de citre evaluatori sunt valabile la data prezentata in raport;

SC ABSOLUT QUALITY SRL

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat i pentru evaluator si este valabil numai pentru
utilizarea desemnata mentionata; nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru

un utilizarea declarata, fie pentru oricare alta utilizare.
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RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdfii imobiliare de tip teren intravilan cu destinatia arabil, situat in
intravilanul Orasul Videle, Tarlaua 29, Parcelele 289, 33, 34, strada Trandafirului, judetul Teleorman,
proprietatea DOMENIULUI PRIVAT AL UAT VIDELE, va comunic urmatoarele:
» evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd la zi a proprietafii imobiliare,
asa cum este definitdi in Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) - Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 in
vederea inchirierii;
» tehnica de evaluare aplicata a fost tehnica comparatiei vanzarilor
p data de referinta a evaluarii este 23.03.2026 Cursul de schimb valutar leu - euro considerat
este de 1 Euro = 5,0951 lei. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;
» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat vandabil, transferabil si special
pentru utilizarea expusa mai sus, considerat liber de orice fel de sarcini;

Suprafata
Nr. . .. | Categori propusa a
Nr. Nume Nr. Intravilan/Extravil 1
. Parcel ade UAT Judet fi
crt. proprietar tarla an . ! .
a folosinta inchiriata
. (mp)
Consiliul Local ) ) ) Teleorma
1 ) 29 289 Intravilan Arabil Videle 488
Videle n
Consiliul Local Teleorma
2 . 29 33 Intravilan Arabil Videle 293
Videle n
Consiliul Local . ) ) Teleorma
3 ) 29 34 Intravilan Arabil Videle 157
Videle n
TOTAL 938

Ca rezultat al aplicarii aborddrii de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor
acesteia, s-a obtinut valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate estimatd de catre evaluator in
utilizarea desemnata mentionata, dupd cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA 15285 LEI echivalent a 3.000 EURO

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN

TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea chiriei pe o perioada de 2 ani pentru suprafata de teren intravilan 938 mp este:

15.285 LEI : 2 ani = 7.642,50 LEI / an
7.642,50 LEI/an: 12 luni =636,87 lei/luna
7.642,50 LEI: 938 mp = 8,14 lei /mp/an

Notii: Valoarea chiriei a fost stabilita plecand de la valoarea de piata a terenurilor, avand in vedere o

perioada de recuperare a contravalorii terenurilor solicitata de beneficiar de 2 ani.

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor semnificative, ipotezelor speciale
semnificative §i nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevdrate in limita informatiilor
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RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

existente in documente si constatate cu ocazia inspectdrii proprietafii si a analizei pietei imobiliare.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
EXPERT EVALUATOR
Ec. Mitroi Aurelian Dumitru

MEMBRU TITULAR ANEVAR
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RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

CUPRINS

Sinteza Evaluarii

1. Termenii de Referinta ai Evaluarii

Obiectul Evaludrii. Utilizarea desemnata. Instructiunile Evaludrii
1.1 Drepturi de Proprietate Evaluate.........................cccococooviiiiinininini,
1.2 Bazele evaludirii. Tipul Valorii ESHMQLE. .. ... ... i.s sox sosisvssion vos ss ivs iws svasasssanss
1.3 Dt ESTimErii WAIOTIE. cu..neer wonwrmunsniomosicssss 65 ss s s £68 5553 Soum s opss sy s s 5 583
1.4 Moneda RApOrIUIUL ..... s . vssssssmvassssammonss posssmsmesshas syswness susass sss s wasagsossapusasyanes
1.5 Modalitdti de PLAlQl ....................ccooveeeeiiiiiieeeeeeece e
1.6 InSpectiat PrOPFIEtALii................c.ccccviiuiiiiiiiiiiiiiieii
1.7 Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale semnificative
T8 RiSCUL AL AV ARNTIE .o v onnsonnssinsitnis 578 500 85 ST S 6 SR TSN oS eSO
1.9 Informatiile Utilizate si Sursele ACESIOTQ..............ccoooviininiiininininininin
1. 10:Clauza de. NepubliCAIe s s wsswmssmsssssssnsssssmessssmusssssvvevaom ssovsn s sensvesnmsons

2.Prezentarea Datelor.

Prezentare Generald a Proprietatii Imobiliare ...
2 STHUGEFT TUTTATCE .. oo vvnsin s sissmss 5 aawess s o s e s e oo S S A A S SRS R 03
2.2 Descrierea Amplasameitiliil .o sssmosommsmsssmussmsmmevsesacmsossgaesssoe

HARTA LOCALIZARE

3 Analiza Pietei Imobiliare.....

4. Analiza Datelor Si Concluzii

4.1 Cea Mai Bund ULIliZare ... ..........cccccoovueeeeeeiiiieieeeeiiiiieeeeeeeee,
4.2 Eialiiared TeFONTIUL. ......ous wasmwoiossummson smssusssomsamsnsss apios s o 55HE 45 38R SRR T80 AR S

4.2.1 Abordarea prin PIQIQ ................c.cccccoccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiicec e

5. Analiza Rezultatelor Si Concluzia Asupra Valorii
6. Anexe..
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RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Executantul lucrérii:
S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Adresa evaluatorului
= Localitatea: Comuna Mischii, sat Motoci
= Strada Agromecului, nr. 8, judetul Dolj
= email: absqualityoffice@gmail.com
* Autorizatie de Membru Corporativ ANEVAR 0622/01.01.2026
Asigurare ALLIANZ TIRIAC nivel de acoperire 250.000 Euro

Evaluator — Ec. Mitroi Aurelian Dumitru, evaluator autorizat membru titular al ANEVAR, cu
legitimatia nr. 14232, valabila 2026, am efectuat urmatorul raport de evaluare: raportul de evaluare
pentru teren intravilan categoria de folosinta arabil, situat in intravilanul ORASULUI VIDELE, judetul
Teleorman apartinand domeniului privat al UAT VIDELE.

Obiectul evaluarii:

Teren intravilan categoria de folosinta arabil, situat in intravilanul ORASULUI VIDELE,
proprietatea domeniului privat al UAT VIDELE.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este evaluarea, in vederea inchirierii catre
OMV PETROM S.A. a suprafetei de 938 mp situata in intravilan, categoria de folosinta arabil, in cadrui
obiectivului de investitii “ Abandonare sonda 38 Blejesti”.

1.1 Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al UAT VIDELE asupra proprietatii
imobiliare, in baza :

- ' Plan situatie;

1.2 Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de
evaluare a bunurilor 2025:
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
de evaluare a bunurilor 2025

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

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

SEV 103 Abordairi in evaluare IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025
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RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzacfie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostin{a de cauzd, prudent si fard
constrangere.

1.3 Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 23.03.2026.

1.4 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si in EURO.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5,0951 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare. cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.5 Modalitati de plata
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizatd la data de 23.03.2026 de catre evaluator autorizat
Mitroi Aurelian Dumitru, legitimatia ANEVAR nr. 14232, valabila 2026, in prezenta reprezentantului
proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si s-au realizat fotogiafii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

Identificarea lotului de teren s-a efectuat in baza indicatiilor reprezentantului
proprietarului.

1.7 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Se vor folosi metode si proceduri de evaluare recunoscute, bazata pe informatii pertinente la data
evaluarii.
> Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris cd
a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
> Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta
in acest domeniu;
> Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
> Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management
responsabil si competent al acesteia.
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RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

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

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice daca proprietatea este afectata de
o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport.

Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele, aprobarile
sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care
se bazeaza estimarea valorii.

Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu
exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi
egala cu valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici 0
justificare conceptuala sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa
sustina aceasta egalitate.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru utilizarea desemnata declarata in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nicio alta utilizare desemnata decat cea declarata.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. '
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial alte
aranjamente in aceasta privinta.

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
§au firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii
de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul nu a facut nicio masurétoare a proprietégii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vénzare cumpdrare, extras de carte funciard,
documentatie topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
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1.8 Riscul evaluarii:
a) Nu exista riscuri specifice

1.9 Sursele de informatii utilizate
Evaluarea se bazeaza pe informatii primite atdt din partea proprietarului cat si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrarii, au fost consultate documentele si schitele puse ia
dispozitie de catre reprezentantul proprietarului:
- Plan de situatie;

La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
e agentii imobiliare locale

e internet — pagini specializate in imobiliare

Informatiile au fost verificate telefonic de catre evaluator

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai utilizarii desemnate precizate si
numai pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza in care datele puse la dispozitie de catre
reprezentantul clientului sunt adevarate si corespund cu cele de pe teren si cu cele din actul de
proprietate. -

Proprietatea are ca vecinatati parcele de teren liber avand destinatie arabil.

2.1 Situatia juridica:
Documentele care atesta dreptul de proprietate sunt:

- Plan de situatie;

Dreptul de proprietate : deplin;

2.2 Descrierea amplasamentului:
Terenurile ce formeazi obiectul prezentului raport sunt situate in intravilanul Orasul Videle, Tarlaua 29,
Parcelele 289, 33, 34, strada Trandafirului, judetul Teleorman. Accesul la terenuri se face prin arum
pietruit.
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Suprafata
Nr. Cat i
Nr. Nume Nr. Intravilan/Extravil egort propl-lsa 2
. Parcel ade UAT Judet fi
crt. proprietar tarla an . |
a folosinta inchiriata
(mp)
Consiliul Local . . ) Teleorma
1 ) 29 289 Intravilan Arabil Videle 488
Videle n
Consiliul Local ) ) ) Teleorma
2 ) 29 33 Intravilan Arabil Videle 293
Videle n
Consiliul Local . ) ) Teleorma
3 ) 29 34 Intravilan Arabil Videle 157
Videle n
TOTAL 938
Asezarea geografica:

Videle este un oras in judetul Teleorman, Muntenia, Roménia, format din localitatea componenta
Videle (resedinta), si din satul Cosoaia. A fost infiintat in anul 1968 prin alipirea la comuna Videle a unor
cartiere de case: Cartojanca, Stinceasca, Furculesti, Fotdchesti, Tamasesti, Parisesti si Cosoaia. In acest
oras sunt doud scoli - Scoala Gimnaziala nr. 1 Videle si Scoala Gimnaziala nr. 2 - si un liceu - Liceul
Teoretic Videle.

Orasul Videle se afla situat, din punct de vedere fizico-geografic, in partea central-sudica a Campiei
Romane, in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administrativ aflandu-se la contactul unor artere
de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

Altitudinal, se incadreaza intre parametrul minim de 89,7 m pe valea raului Glavacioc, iar cel maxim
de 107.7 m in zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozitelor.

Din punct de vedere administrativ, acest oras apartine judetului Teleorman, situat la confluenta
Oltului si Vedei cu Dunarea.

Distanta fata de municipiul Bucuresti este de 50 kilometri (pe calea ferata) si tot 50 kilomeiti ii
despart de municipiul Alexandria si orasul Rosiorii de Vede.

Ca limite intalnim la nord comunele Marsa si Bucsani, la est comuna Mereni, la sud, comunele
Mosteni si Crevenicu, la vest satul Blejesti.

HARTA DE LOCALIZARE
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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 este cazul.

Istoricul si utilizare

Utilizari (construite) anterioare a terenului: teren liber.
Dotare utilitard este nesistematizata.
Intentia de dezvoltare este concretizatd la acest moment doar prin: Nu este cazul.

Fisa tehnica teren

“ PARAMETRU
1. SUPRAFATA

DESCRIERE
o Teren, S =938 mp din masuratori si din acte proprietate exclusiva

2. Identificare | o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului
AMPLASAMENT

3. POZITIONARE FATA DE Reteaua urbana: Sursa proprie:
UTILITATI Grad de echipare cu utilitati: Partial

TEHNICO-EDILITARE din care:

Retea electrica: La limita terenului

™ Generator energie electrica

Retea de gaze: Nu exista

™ Rezervor gaz

Retea de apa: Nu exista

™ Putforat apa

pag.| 13



RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN

BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

P A SRS 7 | SRS | TSN SRR AR 2 W IS S O 2 A W S SN I e

Retea de canalizare: Nu exista .
™ Fosaseptica

Termoficare: Nu exista . .
™ Centrala termica proprie

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;

4. TIP DRUM LA CARE
ARE ACCES

o Acces direct la drum public pietruit;

5

A GEOMETRIA
TERENULUI

Forma terenului: regulata;
Deschidere la strada: o deschidere de 30,00 ml la strada Trandafirului;
Terenul nu este imprejmuit;

6. RESTRICTII DE
FOLOSIRE CONFORM
PLANULUI URBANISTIC

OoO|O0O O O

Nu este cazul;

7. ASPECT URBANISTIC
SI ESTETIC (imobile vecine,
calitate locatari etc)

o Zona mediana a Orasului Videle, strada Trandaﬁruluir

8. INDICATORI | o Aprobariteren: No Info

URBANISTICI

9. INCLINARE o Plan;

10. DATE DIN | o Regim juridic: teren proprietate privata
CERTIFICATUL DE| o Regim economic: intravilan categoria de folosinta arabil;
URBANISM o Suprafata teren: 938 mp din acte si din masuratori;

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2 Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii

Pasul 4 Analiza ofertei

Pasul 5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6 Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piatd

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). :
Definirea produsului imobiliar - analiza productivititii proprietafii.
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare. Acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum
au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa
evaluarii este una de tip:
- Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului este de tip teren.
- Subpiata — terenuri intravilane.
- Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: rezidential
Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existentd este indreptata catre utilizarea
rezidentiala
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Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitiva.
Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cAutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietitii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori.

Tipul proprietatii imobiliare:

»  Tip: terenuri intravilane.

«  Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de
constructii vechi rezidentiale;

- - Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societdti comerciale.

- Calitatea constructiei: nu este cazul

- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

+  Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zona mediana a Orasului Videle.

»  Proprietati substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibilitate curentd si viitoare) cu
o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip terenuri intravilane, situate in Orasul Videle.

Piata specifica
Proprietatea supusa evaludrii este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a Orasului Videle.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
proprietatilor mixte, piata a carei arie geografica se intinde in zona mediana a Orasului Videle.

Oferta

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdritor are alternativa de a achizitiona / inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietiti cu
caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare / inchiriere, doar acestea prezintd interes, nu
cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare / inchiriere, care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare s fie pozitionatd decent la
inceputul anului 2026 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fata. Avand in vedere cd numdirul de
angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continud sd se extinda,
cheltuielile de consum ar trebui si rimana stabile, intrucét o piata a fortei de munca cu o ofertd limitata
ar trebui sd stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Sanse de crestere pe termen lung
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Pe masuri ce sferele globale de influentd se remodeleaza, regiunea Europei Centrale si de Est a
devenit una dintre cele mai importante la nivel global. Acest lucru ar trebui sa deschida posibilitatea unei
cresteri puternice pe termen lung pentru Romania, care este membra a NATO si a UE, dar are si alte
avantaje economice, cum ar fi decalajul semnificativ dintre costurile fortei de munca si nivelul
productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri, mult mai oportuniste

Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeaza o perioadd cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. , Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamna ci
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica terenuri exceptionale sau pe
cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamna ci potentialii
cumparatori vor prefera sd evite in continuare terenurile fara autorizatie pentru a nu rimane blocati pe
termen lung”, noteazd consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de sciddere a
preturilor, cu mentiunea cd aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor
beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

Pretul este invers proportional cu suprafata, cu cat suprafata este mai mare, cu atat pretul este mai
mic.
Oferta de imobile similare este medie. Exista imobile similare.

Oferta de vanzare este extrem de limitatd si 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: 10 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozi{ia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietitile
imobiliare competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori - cererea.

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea - solvabila si probabila - si oferta concurentiala de pe piata analizati -
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru / dezechilibru, care caracterizeazi piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliar
este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenti si
anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere pentru un numir mai mare de imobiie.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa
urmatoarea situatie:
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« in ce priveste vanzarea - piata este caracterizatd printr-o cerere medie. O astfel de piatd este uneori
numitd piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile. Acela care detine proprietatea ,impune” pretul.

« In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.

6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferta competitivd cunoscute.
Nivelul cererii solvabile a rimas constanta in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu. :

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare rezonabila si legald, a
bunului de evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

o permisa legal

o posibila fizic

o fezabila financiar
o maxim productiva

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
demolare constructie si vanzare teren liber — nu e cazul

utilizare rezidentiala — inadecvata

utilizare comerciala — inadecvata

utilizare industriala — adecvata

utilizare agricola - adecvata

Astfel ca evaluatorul considera ca CMBU este utilizare terenuri intravilane cu potential
agroindustrial.

4.2 EVALUAREA TERENULUI
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea
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substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

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

e comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

e parcelarea si dezvoltarea - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

e repartizarea(alocarea) - 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).

e [Extractia - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

e tehnica reziduala a terenului - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata. Aceasta metoda se utilizeaza atunci cand nu sunt
disponibile date referitoare la loturi similare de teren liber.

e capitalizarea rentei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri. Renta de baza poate fi
capitalizata cu o rata corespunzatoare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Stapdardele de Evaluare a Bunurilor 2025. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, utilizarea desemnata precum si_informatiile disponibile, pentru determinarea
acestei valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.

4.2.1. Abordarea prin piata

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piata 'se fhce
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietai similare §i compararea acestor proprietati cu cea evaluata.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piad a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza
pe asemandrile si diferentele intre proprietdi si tranzactii, care influenteaza valoarea.

FEste o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
iinobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri 1n zona, precum si la datele
si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si
terenuri similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza elementele a
patru terenuri din aceeasi zona.

In ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piata.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 15.285 LEI echivalent 3.000 EURO
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
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CAPITOLUL 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucréri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati
consistente. ,

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare.

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata :
15.285 LEI echivalent 3.000 EURO

valoare obtinuta prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pre{ care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumita dati, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazd pe
ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si utilizarea desemnata a
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe
piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati.

Astfel, valoarea estimata in urma evaludrii proprietatii trebuie considerata ca fiind ,.cea mai buna
estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de piata, asa cum apare ea in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

pag. | 20



RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRA VILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

CAPITOLUL 6 . CALCULUL CHIRIEI TERENULUI

Metoda comparatiei (rezultat din calculele de evaluare a terenurilor)

VALOAREA DE PIATA 15.285 LEI echivalent a 3.000 EURO

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea chiriei pe o perioada de 2 ani pentru suprafata de teren intravilan 938 mp este:

15.285 LEI : 2 ani = 7.642,50 LEI / an
7.642,50 LEI/an: 12 luni =636,87 lei/luna
7.642,50 LEI: 938 mp = 8,14 lei /mp/an

Notii: Valoarea chiriei a fost stabilita plecand de la valoarea de piata a terenurilor, avand in vedere o

perioada de recuperare a contravalorii terenurilor solicitata de beneficiar de 2 ani.

EXPERT EVALUATOR
Ec. Mitroi Aurelian Dumitru

MEMBRU TITULAR ANEVAR

SC ABSOLUT QUALITY SRL
Membru Corporativ ANEVAR
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ANEXA DE CALCUL
Suprafata
Nr. . .. | Categori propusaa
Nr. Nume Nr. Intravilan/Extravil
. Parcel ade UAT Judet fi
crt. proprietar tarla an . b
a folosinta inchiriata
(mp)
Consiliul . . . Teleorma
1 ) 29 289 Intravilan Arabil Videle 488
Local Videle n
Consiliul . . | Teleorma
2 . 29 33 Intravilan Arabil Videle 293
Local Videle ! n
Consiliul . ) . Teleorma
3 ) 29 34 Intravilan Arabil Videle 157
Local Videle n .
TOTAL 938

Ajustari specifice tranzactiei

Valoare ajustata

Pret tranzactie/oferta

(EUR) 9,000 17,699 6,500

Suprafata (mp) 938.00 900.0 , 1,609.0 465.0

Pret tranzactie/oferta !

(EUR/mp) 10.00 11.00 13.98

Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta

Ajustare pentru negociere

(%) -20% -20% -20%

Valoare ajustare

“(EUR/mp) -2.00 -2.20 -2.80

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se
aducerea comparabilelor |a posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate

Justificare ajustare de realitate. Ajustarile pentru acest tip de‘proprietate in prezent sunt de cca. 20%.

(EUR/mp)
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 800 -1 8.80 11.18

Dreptul de proprietate al fiecarei comparébile este deplin ca si in cazul proprietatii

Justificare ajustare subiect.

3 | Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
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Valoare ajustare

(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 8.00 8.80 TR s
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare : t
(EUR/mp) 0.0 | 0.0 0.0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 800 8.80 11.18

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele, nu se
Justificare ajustare impun ajustari.

Cheltuieli necesare

5 | imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare :

(EUR/mp) 0.0 ‘ 0.0 0.0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 800 | 8.80 11.18

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

6 | Conditii de piata 3/23/2026 oferta curenta oferta curenta | oferta curenta
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare |
(EUR/mp) 0.0 - 0.0 0.0

Valoare ajustata
(EUR/mp)

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

Ajustari specifice proprietatii

i Orasul Videle, Orasul Videle,

Orasul Videle, .
trad zona Sere, Orasul Videle, zona Sere,
strada

. . strada Bradului, | zona Tamasesti, | strada Faguiui,

Trandafirului, ) . .
. judet judet Teleorman judet
¥ judet Teleorman :

7 | Localizare Teleorman Teleorman
Ajustare (%) -25% -10% -25%
Valoare ajustare .

{EUR/mp) -2.00 ' -0.88 -2.80
S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1, 2 si 3, intrucat sunt localizate
intr-o zona cotata superior pe piata in comparatie cu zona de amplasare a
Justificare ajustare subiectului.
8 | Acces teren Drum pietruit Drum pietruit Drum pietruit Drum pietruit
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Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

9 | Suprafata 938.00 900.00 1,609.00 465.00 . .
Diferenta suprafata teren
(mp) 38.0 -671.0 473.0
Ajustare (%) 0.0% 5.0% -5.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.00 0.44 -0.56

S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 2 si ajustari negative pentru
Justificare ajustare comparabila 3, pretul este invers proportional cu suprafata.

10 | Deschidere (m) sau o deschidere de o deschidere de | o deschidere de | o deschidere
Raportul laturilor 30,00 ml 30 ml 40 ml de 15 ml
Ajustare (%) 0.0% -5.0% 5.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.0 -0.4 0.6

S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 2 si ajustari pozitive pentru
Justificare ajustare comparabila 3 in functie de deschidere.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) -34.7% -35.3% -38.5%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) -2.8 -3.1 -4.3

Comparabilele 1, 2 si 3 au fost ajustate negativ intrucat beneficiaza de retea de
Justificare ajustare apa, comparabila 2 beneficiaza si de retea de gaze naturale.

11. . ) La limita y
Retea de gaze Nu exista Nu exista | Nu exista

1 terenului
Ajustare (EUR/mp) 0.0 -1.6 0.0

s e i ) La limita La limita La limita

2 s Nu exista terenului terenului terenului

: Ajustare (EUR/mp) -2.8 -1.6 -4.3

11. : o . La limita La limita La limita
Retea electrica La limita terenului ) | .

3 terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 G G=tpp

f" Retea de canalizare Nu exista Nu exista Nu exista Nu exista
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0

12 | Indicatori urbanistici

o NS considerat considerat considerat

1 | POT lipsa CU similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
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Valoare ajustare

(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
‘ Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
| Justificare ajustare urbanistici.
1z considerat considerat considerat
2 1 eUT lipsa CU similar similar similar
| Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
Justificare ajustare urbanistici.
13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
1 Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
| Ajustare (%) 0% ; 0% 0%
Valoare ajustare f
l_(EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
Ajustare NETA -4.8 ‘ -4.0 -7.1
Ajustare NETA (%) -59.7% -45.3% -63.5%
Ajustare BRUTA 4.8 : 4.9 8.2
Ajustare BRUTA (%) 59.7% 55.3% 73.5%

Numar ajustari (diferite

de zero)
Valoare ajustata
(EUR/mp)

Criteriul de selectie
comparabila cea mai
relevanta

¢ Nr. Ajustari
Valoare (EUR/mp)

Valoarea dupa
"Minim ajustare

bruta"

"Minim ajustare
bruta

procentuala %"

4

Selectie automata utilizand ca si criterii.
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

Valori unitare
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Data evaluarii

(zz.ll.aaaa):

3/23/2026
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FOTOGRAFII PROPRIETATE DE EVALUAT
TERENURI INTRAVILANE

R LR N
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Localizare

e e )
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Analiza de piata:

Comparabila 1

hm)s://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren—de-vanzare/8feOg] 049327
82¢1498d01990148715.html

Teren de vanzare 9 000 EUR @ Taiston skt

| Alex

Ver: Ha0Te OnUnTurie

0787378789

Contocteazd vanzatorul

Famd md nterwseara ofena
Sarrnwsavoast & Mai sale o alatda

Caraciere chmase 2939

A0 S 4
Distribuie anuntul pe

70 8
Ty

Specificatii
Supe afata terenule W0 o
Supratata terenuiut Y00 m=
Descriere

Suprafata de 900 m2 pe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere), un teren patrat de 30m
lungime cu 30m deschidere.

» Vezi detalii pe romimo.ro

Comparabila 2

https://www.publi24.ro/ anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-1609-mp-in-oras
ul-videle-tamasesti-jud-teleorman-11-euro-mp/ffgd10894he572182f12¢8h72530d38d.html
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Teren intravilan, 1609 mp, in orasul videle 11 EUR negociabil

(tamasesti), jud. teleorman), 11 euro mp

- - — 7.
. {\‘
h -2

Descriere

Locatitatea, orasul Videle (Tamasesti), jud. Teleorman
- Suprafata terenului 1609 mp, (40 x 40 m)

- Front stradal 40 m,

- Numar fronturi 1,

- Latime drum acces 6 m,

- Amenajare strazi pietruite,

- Hluminat stradal,

- Utilitati generale: curent si gaz, la poarta

Alte caracteristici:

- Acces auto,

- Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini si servituti

- Impozitele catre stat achitate Ia zi

- Teren plat si ferit de inundatii

- Vita de vie (700 mp) + pomi fructiferi

? Teleorman, Videle ¥ Vezi pe haitd Valabi din 5/7/2025 1(
Tel gle ge haitd

© Telefon validat

Adan Maradiaga

Vezi toate anunturile

0722234813

Contacteazd vanzétorul

Buné, mé intereseaza oferta
dumneavoastra Mai este valabila?

N

Caractere ramase: 2939
@ Adougd figier ?

Distribuie anuntul pe

Comparabila 3

https:/www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-videle-intravilan-450-mp-x

2/6449i05d97g07i8d 1g9538d5h83h3 137.html
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Teren Videie intravilan, 450 mp x2 6 500 EUR e

Contacteazd vanzatorul

fama ~a serngals @ana
Jurniaar a0 Ml esse v astely

Caracters rimase 2939

. Acseah iy

Distribuie anuntul pe

o;iv

Specificatii
Suprafata terenului 465 m?
Front stradal 15
Numar fronturi 2
Latime drum acces 9
Descriere

vand doua loturi teren Videle (zona sere), unul cu iesire 1a str. Fagului, unul la str.
Pinului .
Loturile sunt unul in continuarea celuilalt, 465 mp x 2.

Ambele au toate actele necesare, se pot vinde impreuna sau separat.
Energie electrica pe strada.

Suprafata utila lot 465mp (ST=500 mp),
Dimensiuni aprox.lot =15x 34 m

Pretul este pe lot = 6.500 Euro

ID anunt: 1648971861

» Vezi detalii pe romimo.ro
@ Vizualizdri: 486

[ Raporteazd

[ © Fa ofertd 1

pieid?

0775377633

pag. |33




RAPORT DE EVAL UARE TEREN INTRAVILAN
BENEFICIAR: PRIMARIA ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN

Documente




