PRIMARIA ORASULUI VIDELE
145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2, JUD.TELEORMAN
TEL : 0247/453 017; TEL/FAX : 0247/453015
E-mail: 10 .

Ne 92191 220 00"

REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea inchirierii prin atribuire directa. pe o
perioada de 5 ani. a suprafetei disponibile de 1.44 ha de teren agricol. situata in extravilanul
orasului, Tarlaua 120, Parcela 120/106. unui crescator de animale si aprobarea pretului
inchirierii.

in orasul Videle, Tarlaua 120, Parcela 120/6, exista un teren agricol. in suprafata de
| .44ha. situat in extravilanul orasului, ce apartin domeniului privat al orasului Videle.

Acest teren in prezent nu face obiectul niciunui contract de inchiriere sau concesiune, fiind
astfel disponibil.

Prin adresa nr.4823 din 19.03.2025. doamna Nitd Mariana. domiciliata in orasul Videle,
sat Cosoaia, jud. Teleorman. solicita inchirierea suprafeiei de 1.44 ha teren agricol extravilan.
in Tarlaua 120, Parcela 120/106.

Fata de considerentele de mai sus. in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2). lit.c)
din Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019, propun: insugirea raportului de evaluare.
aprobarea inchirierii prin atribuire directd, pe o perioada de 5 ani, a suprafetei disponibile de
1.44 ha de teren agricol. situata in extravilanul oragului. Tarlaua 120, Parcela 120/106. unui
crescator de animale si aprobarea pretului inchirierii.

PRIMAR,
GOGAN CORNEL
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ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
PROIECT DE HOTARARE
privind: insusirea raportului de evaluare. aprobarea inchirierii prin atribuire directa. pe o
perioada de 5 ani. a suprafetei disponibile de 1.44 ha de teren agricol. situata in extravilanul
orasului, Tarlaua 120, Parcela 120/106, unui crescator de animale §i aprobarea pretului
inchirierii.
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE. JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA

Avand in vedere:

-Referatul de aprobare nr. / .2025 a Primarului orasului Videle:

-Raportul de specialitate nr. / 2025 al Serviciului Arhitectului-Sef. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle:

-Prevederile art. 16, alin. (2) din Legea zootehniei nr. 32/2019:

-Adeverinta nr.63 din 06.03.2025. emisa de S.C TOTAL VET SRL:

-Adeverinta nr. 4793/19.03.2025, emisa de Primaria Orasului Videle;

-Solicitarea nr. 4823 din 19.03.2025 a doamnei Nita Mariana

- Dispozitia primarului 242 din 20.05.2025 privind ,.delegarea tuturor atributiilor de serviciu prevazute
de lege ale secretarului general al orasului Videle, in intervalul 21 mai 2025-23 mai 2025 inclusiv. domnului
Tudorache Bogdan Stefan. consilier juridic in cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Orasului
Videle™

-Prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019:

-In 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 aproba insusirea raportului de evaluare. intocmit de evaluator autorizat S.C.
ABSOLUT QUALITY SRL pentru terenul agricol. situat in extravilanul orasului. tarlaua 120,
Parcela 120/106. rezultand o valoarea a chiriei de 98.01 lei/luna.

Art.2. Se aproba inchirierea prin atribuire directd. pe o perioada de 5 ani a terenului agricol
extravilan in suprafata de 1,44 ha. situat in tarlaua 120. Parcela 120/6. de catre doamna Nitd Mariana,
cu pretul de 98.01 lei /luna.

Art.3. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcineaza Compartimentul
A.D.P.P. din cadrul Serviciului Arhitectului-Sef din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
orasului Videle:

ART.4. Prin grija secretarului general orasului Videle, prezenta hotarare va fi comunicata Institutiei
Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricdrei persoane sau institutii
interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
GOGAN CORNEL

AVIZAT PENTRU LEGALITATATE
p. SECRETAR GENERAL,
TUDORACHE BOGDAN STEFAN
VIDELE
DATA:
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S.C. TOTAL VET SRL
VIDELE
TELEORMAN
NR:63/06.03.2025

ADEVERINTA

w

Adeverim prin prezenta ca d.na. NITA MARIANA, domiciliata in str.Principala, nr.74,
com. Cosoaia, judetul Teleorman, cu cod Siruta 151923, CNP 2701217344247, este inregistrata
in RNE cu codul de exploatatie zootehnica : RO15 19230023, deschisa in 12.10.2005 si detine un
numar de: 1 bovina

| suina

Eliberam prezenta pentru a-i servi la concesionare teren arabil.

Medic veterinar de libera practica imputernicit,
PANTALE ADRIAN

Semnatura si stampila




PRIMARIA ORASULUI VIDELE
JUDETUL TELEORMAN
145300- Videle , Str. Republicii, nr. 2

www.primariavidele.ro s

, Tel: 024745301 7; Fax: 0247453015
E-mail —

office@primariavidele.ro
primariavidele@yahoo.cm

ADEVERINTA

Se adevereste prin prezenta ci NITA MARIANA, cu domiciliul in Orasul Videle
sat Cosoaia, judetul Teleorman, figureaza in Registrul Agricol al orasului Videle 2025-
2029, tip 1, volumul 1, pozitia 44, cu su

porci si 20 pasari.

prafaa de 280 mp teren intravilan, una vacs, doj
Eliberam prezenta pentru a-i servi Ia inchiriere teren.
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WEF ROMANIA

CARTE. CARTE DE IDENTITATE DENTITY
DIDENTITE aean TR 68 CARD
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Raport: 181/14.05.2025
Client: UAT VIDELE

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA:
TEREN EXTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 1,44 HA

Oras Videle, judetul Teleorman

Client:
UAT VIDELE

Proprietar:
UAT VIDELE

Solicitant:
UAT VIDELE

Destinatar:
UAT VIDELE

Evaluator:
SC ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR

Data:
MAI 2025

Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara

acordul scris si prealabil al SC ABSOLUT QUALITY S.R.L. sial solicitantului/destinatarului prezentului raport.
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Raport nr.: 181/14.05.2025

Destinatar : Primaria Orasului Videle/Consilul Local al
Orasului Videle

Catre: PRIMARIA ORASULUI VIDELE/CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE Destinatari/Utilizatori unici

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca opinie obiectiva
si impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ,
proprietar, cumparator, chirias) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar unic, detinand competenta necesara
efectuarii evalurii, declarand totodata conformitatea evalurii cu SEV 2022,

1.1 Sinteza evaluarii

1.1.1  Extras Termeni de referinta:
Obiectul evalurii este reprezentat de 1 lot de teren extravilan categoria de folosinta arabil prezentate in tabelul urmator:

Proprietar Tarla Parcola Suprafata Suprafata
ropri
’ (mp) (ha)

o Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenului liber):
= Agricola, teren extravilan utilizare agricola/islaz comunal
v" Culturi cereale sau amenajament pentru cresterea animalelor
o Dezvoltarea intentionata:
= |dem Investitia potentiala
= Dezvoltare la CMBU a terenului liber

Scopul evaluarii este fundamentarea deciziei de inchiriere.
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét fundamentarea
deciziei de inchiriere clar definit de standardele specifice.

Drept de proprietate evaluat:-drept deplin asupra terenului (si asupra avizelor atasate lui) ce face obiectul evaluarii.

Piata specifica analizata este piata proprietatilor de tip terenuri de dezvoltare agricola (cultura cereale), terenuri situate
in extravilanul Orasului Videle.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

1.1.2  Ipoteze speciale semnificative si particulare

in cazul de fata ipoteze speciale semnificative, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
o AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizata)
= Nu este necesara obtinerea unor autorizatii
= Exploatarea terenului este presupusa a fi avizata nerestrictiv (fara alte limitari decat cele normale impuse de
urbanism si vecinatati);
= Nu s-a prezentat certificat de calitate a solului;

1.1.3 Concluzia valorica:

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a terenului extravilan categoria de
folosinta arabil, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

Pg2
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VALOAREA CHIRIEI l 850 LEI/HAJAN |

Valoarea chiriei anuale pentru 1 ha teren extravilan = 850 LE/HA/AN
Valoarea anuala a chiriei pentru terenul evaluat de 1,44 HA este: 850 lei*1,44 HA =1.224 lei

Valorile estimate nu sunt influentate de TVA

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative prezentate in raport si a
celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimarile noastre sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul condiii atipice de
limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ABSOLUT QUALITY SRL " si al UAT VIDELE.
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S ANZVAR ¢
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1.1.4  Certificare 181/14.05.2025

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate i corecte, analizate insa, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative si
semnificative speciale (sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legata de partile direct implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze pe cineva.
In fapt, tariful este unul unitar, conform contractului/achizitiei realizate prin sistemul SEAP.

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

Am considerat buna credinta a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteaza valoarea si
dreptul la care aceasta se ataseaza.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului evaluarii
si/sau a reprezentantilor acestuia.

Evaluatorul a inspectat personal loturile de teren in prezenta si la indicatiile reprezentantului beneficiarului.

Inspectia s-a efectuat pe baza documentelor primite, fard a se face masurétori, expertize, investigatii subterane, sau alte
operatiuni similare.

Cu ocazia operatiunii s-a constatat ca loturile de teren nu sunt delimitat de vecinatati.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022".
Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’, se

supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400
,Verificarea evaluarilor”.

Evaluatorii care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii’) au competenta necesara intocmirii acestui
raport, impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai »ANEVAR”, au indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala.

ABSOLUT QUALITY SRL si angajatii sai detin polite de asigurare pentru raspundere profesionala.

ABSOLUT QUALITY SRL este membru corporativ cu autorizatia nr. 0622,

»gﬁ“%mﬁf’% RN
PREDAANCA &)
GEORGIANA
Nr. 19156
Valabil 2025 \ O,
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-~ 2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori:  evaluatori autorizati, conform certificare

e au competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

o speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii si nici cu utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos) fata de care evaluatorul isi asuma
responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

; Destinatar unici:
N PRIMARIA ORASULUI VIDELE/CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane si/sau pentru alt scop?, iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel
responsabilitatea decat strict pentru utilizatorii desemnati mai sus si scopul precizat.

Intrarea in posesie a unei copii de catre persoane implicate in activitate, altele decat personalul desemnat al destinatarilor
unici nu implica/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop sau pentru alt destinatar situatii in care trebuie
revizuiti termenii de referinta si doar apoi analizat valabilitatea opiniilor prezente.

2.3 Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este fundamentarea deciziei de inchiriere.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaluarii este in_scopul fundamentarii deciziei de inchiriere.

Evaluarea sau pari ale raportului nu vor fi utilizate in afara contextului sau pentru alte scopuri decat fundamentarea
deciziei de inchiriere, clar definit de standardele specifice.

2.4 Identificarea activului supus evaludrii

~— 2.4.1 Identificare sumara
Obiectul evaluarii este reprezentat de un lotu de teren extravilan categoria de folosinta arabil prezentat in tabelul urmator:

Nr. . Suprafata Suprafata
Proprietar Tarla Parcela
crt. P (mp) (ha)

1| _UATVIDELE | 120 | 1151 | 14.400.00 | 1.44000
T S HOATE T S R S R o 1va00700 0 i1 440000 |

o Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenului liber):
= Agricola, teren extravilan utilizare agricola/islaz comunal
v Culturi cereale sau amenajament pentru cresterea animalelor.
o Dezvoltarea intentionata:
# |dem Investitia potentiald
= Dezvoltare la CMBU a terenului liber

—

Z Altul decat cel definit pe parcurs
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2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Drept de proprietate evaluat:- drept deplin asupra terenurilor (si asupra avizelor atasate lor ) ce fac obiectul evaluarii.

DREPT-IMOBIL

Nu am avut la dispozitie (si nu am fost informati despre?) documente si date legate de restrictii asupra dreptului de

proprietate (altele decat cele mentionate si/sau anexate in raport, daca este cazul).

Nu se cunosc si nu s-au luat in calcul:
o Servituti de trecere peste proprietate;
o inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate.
o investitii ale tertilor in proprietatea evaluata.

Detinerea in coproprietate a terenurilor nu este considerat a fi o limitare prin prisma valorii de piata.

2.4.3 Sarcini

Mentiuni referitoare la sarcini:
o Nus-apus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara.

2.4.4 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.
Identificarea in teren s-a realizat pe baza celor prezentate de catre reprezentantul clientului.

2.4.5 Lucrariin curs

Nu este cazul.
2.4.6 Amenajari necesare

2.4.6.1 Amenajari externe

Specific terenurilor:
= Dotare utilitara rurala nesistematizata
# Nu exista amenajari externe

3Am cerut clientului sa ne puna la dispozitie astfel de acte sau informatii relevante, daca acestea exista.
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2.4.6.2 Amenajari interne

Amplasamentul este pregatit de dezvoltare.
Nu exista necesare amenajari speciale (nici interne).

2.4.7 Alte precizari

A se vedea si capitolele:
o Situatia juridica,
o Ipoteze semnificative i ipoteze speciale semnificative.

2.5 Tipul valorii estimate

Valoarea de piata comentata amanuntit in SEV 104 "Tipuri ale valorir’, avand urmatoarea definitie:

() Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluari, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Conceptul de "valoare de piata” presupune un pre{ negociat pe o piatd deschisi si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:
o Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza in ultima perioada tot mai des;
Desi pe piata specifica a subiectului exista foarte multe informatiitranzactit, am apelat la informatii despre cotatii de
terenuri cu potential similar situate in zone invecinate sau care pot fi asimilate/raportate pentru ajustare.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte
bariere in fructificarea normala a proprietatii.

2.5.1 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si integral in ipoteza unei
tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platé deosebite (rate, leasing,compensari, etc.).

2.5.2 Moneda raportului

Piata specifica se raporteaza (uzual, ca tranzactii si/sau oferte, inclus ca pret criteriu unitar, date de intrare in
calcule, limbaj curent participanti pe piata) in moneda EURO, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de
noi,

Chiar daca opinia nu este prezentata si in LEI (moneda nationald), ea poate fi calculata prin conversie/echivalare valutara.

2.6 Data (de referinta a) evaluarii

Data la care se considera valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii), este:
o 14.05.2025;

2.7 Diferente semnificative intre Data inspectiei si Data (de referinta a) evaluarii
Nu este cazul.

2.8 Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in 14.05.2025 care este si data raportului.

2.9 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize
o Analiza documentelor primite de la solicitant:
o documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
o identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate i intretinere proprietate, etc.
e nu am primit documente suplimentare de la client;
o Analiza pietei specifice
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara ( vanzari proprietati imobiliare etc)
¢ analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
)

4 Necesare pentru a defini o "valoare de piata”, in intelesul mai sus definit o0
a.




piata specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat c& destinatarii unici, cu buna credinta si transparent, a pus la
dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, dar detinute de banca,
informatii cu influenta asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influenta asupra vandabilitatii bunurilor supuse
evaluarii.

2.9.1 Restrictii documentare
o Nueste cazul;

2.9.2 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuata de céatre MITROI AURELIAN DUMITRU evaluator autorizat, reprezentant al S.C. "ABSOLUT
QUALITY" S.R.L.- membru corporativ ANEVAR.

Inspectia s-a efectuat pe baza documentelor primite care cuprindea si schita cadastrala, fara a se face masuratori,
expertize, investigatii subterane, sau alte operatiuni similare.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul ei, la situatie juridica si corelarea datelor juridice si scriptice
cu cele faptice, la vecinatati, acces, utilitati), au fost analizate planurile existente si celelalte documente avute la dispozitie,
primite odata cu comanda de la destinatar.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

2.9.3 Concluzii ale documentarii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentérii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a completa
setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuta la dispozitie (luand in calcul si ipotezele rezonabile atasate) si amploarea investigatiilor realizate se
considera a avea un grad de suficienta corespunzator pentru realizarea evaluarii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cat Si
sursele acestora.

2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.10.1 Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:
o Titlu de proprietate nr. 9003167 din data de 02.02.2007;
o Documentatii urbanistice si topo-cadastrale
e Nu este cazul.
o Alte documente
o Nu este cazul.

2.10.2 Documente/informatii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare
e Evaluatorul nu a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI.
e Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cailor de acces si vecinatatilor (a
se vedea hartile prezentate pe parcurs)
e Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zona, constructii etc. de la
reprezentantul clientului;
o Informatii privind piata specificas:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
Z olx.ro
=~ lajumate.ro

> informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele
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e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= http://directiaagricolaTeleorman.ro/section/anunturi-de-vanzare-
=z altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piata)
e Arhiva de lucrari a evaluatorului
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize efc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
e Publicatii si studii de specialitate
# Revista ,VALOAREA (..)"-publicatie periodica ANEVAR
= Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicafii tip ,market
research’)
= Dupa caz: Tranzactii (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru confidentialitate, sunt
pastrate in arhiva evaluatorului, dar daca au fost invocate, la solicitarea destinatarului vor fi prezentate si
acestuia, care isi va asuma si el confidentialitatea necesara,

2.11 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

2.11.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
o Nu este cazul;

in cazul terenurilor:
e Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenurilor si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;
e Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative;

in speta de fata este aplicata:
e Comparatia directa;

2.11.2 Ipoteze semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. 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 bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documenteles avute la dispozitie acestea fiind
considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am
efectuat masuratori 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 (dac a fost cazul) sau
rezerve de identificare dimensionala - 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 catre
destinatar si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost fumizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare
dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridica "luata in calcul” (avuta 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 ca, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza ca fiind
neocupata si ca, se ataseaza si documentatia &avizele prealabile de dezvoltare:

o URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de

SEchivalate a fi emise de catre opersoana fizica sau juridic autorizata sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul

QN |
. CIEL ] . . . H
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii. 20



zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;
STUDII GEO Nu este cazul;
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea solului
UTILITATI Nu este cazul;
Clasa ENERGETICA Nu este cazul;
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 vecinatatea imediata a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de
elaborare sunt considerate cé au fost verificate aceste date si nu exista astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi
nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;
DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detalile de intentia efectiva de dezvoltare, dar am primit (de la
persoana delegata la inspectie) certificarea legata de:

v Intentia generala , de continuare a exploatarii terenurilor pe segmentul de islaz comunal sau teren

agricol.
v Asevedeasi ipotezele speciale desprinse/elaborate pe aceasta tema
VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinatatilor imediate, care preponderent

sunt libere si consideram o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat sa nu existe
dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;

SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar din
informatiile culese nu rezultd ca existd subtraversari ce sa influenteze negativ (sa limiteze) dezvoltarea
amplasamentului, sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

in acest sens, orice informatie contrara va trebui adusa la cunostinta evaluatorului anterior fructificarii raportului;

SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care s& limiteze dezvoltarea
normala a amplasamentului sau s& creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.
METODOLOGIE Situatia actuala a terenului agricol, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii

metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate, de fructificat pentru scopul
declarat: inchirirere.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii; S-au avut in vedere si instructiunile finantatorului.

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatji de care evaluatorul nu avea cunostinta a caror influenta poate sa fie
importanta;

CONSULTANTA VIITOARE  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

2.11.3 Ipoteze speciale semnificative si particulare

in cazul de fata ipoteze speciale semnificative’, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
o Vezisinteza

2.11.4 Efectul Ipotezelor adoptate

Destinatarul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative?, insusindu-si-le
integral si in cunostinta de cauza, considerandu-le rezonabile si sa fie relevante.

2.12 Valabilitatea raportului
Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluérii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de

7 Subliniaza utilizatorului evaluérii faptul ca (se presupun situatii care difera de cele existente la data evaluarii cum ar fi):

~ 0 concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau ca

= aceasta reflecta un punct de vedere care ar putea sa nu fie luat in considerare, in general, de catre participantii de pe
piata, la data evaluarii.

8utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ

Pg 13



R

evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul prezentului raport.

Totodata, valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale si celelalte limitéri prezentate in raport,
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul /destinatarul isi asuma si confirma informatiile si documentele puse la dispozitia
evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea integrala si constienta pentru o eventuala
inducere in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor obligatiilor contractuale de
catre solicitant/destinatar unic si confirmarea/insusirea (certificarea si agreerea) de catre cei care au furnizat informatii a
datelor/documentelor la care noi am facut referire a fi primite de evaluator.

2.13 Fructificare valori

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita si numai in ipotezele
mentionate, fiind eronat utilizata daca se aplica altor drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o
distribuirea valorica a fost prevézuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizaté ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Chiar si eventuale alocérile nu trebuie privite ca si cum reprezinta valori de piatd a componentelor sau
fractiunilor/diviziunilor.

2.14 Standarde utilizate

2.14.1Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul intocmit de
noi, SC ABSOLUT QUALITY SRL, membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator
independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evalurii (activ, proprietar, cumparator,
client), detindnd competenta necesara efectuérii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 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 proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

Glosar

2.15 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.15.1Restrictii de utilizare

Aces't rapprt de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor desemnai
mentionati la capitolul aferent ("Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnatr’).

¥ Orice eventuala alocare/fragmentare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alt3 natura) este valabila
numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
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Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ,ASBOLUT QUALITY SRL" si al UAT VIDELE.

2.15.2Clauza de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt strict
confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii si/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implica dreptul
de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate dacé acesta este transmis unei alte persoane nici pentru scopul declarat si nici pentru
alt scop, in nici o circumstanta.

Transmiterea catre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui) este pasibila de sanctiuni, conform legii.

2.16 Descrierea raportului

Prin tema comenzii nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru
fructificarea in cadrul FUNDAMENTARII DECIZIEI DE INCHIRIERE.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incat raportul
de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evalurii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul®.

Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte') mentionate la capitolul
final, la trimiterile de documentare facute si/sau corespondenta purtatd cu solicitantul-destinatar unic, de la primirea
comenzii pana la predarea raportului.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.1.1  Situatia juridica
Terenu identificat prin:

Nr. . Suprafata Suprafata
Proprietar Tarla Parcela
crt. P (mp) (ha)

1 UAT VIDELE 120 1151 14.400,00 1,44000

10Altele decét tipizarea raportului conform celor convenite
1"Defalcate pe doua canale de informare:

o primara de la finantator, si, dupa caz

o secundara primite dupa efectuarea inspectiei

Pg 15



0BS!

180 m ;
”‘-j--—-»... - ? | NORD EST | SuD | VEST
"-“—-—_\ e i
- ,/\
PR. GLAVACIOC | PR. GLAVACIOC | PROPR. PARTIC. TEREN '
— y | NEPRODUCTIV i
PROPR. PARTIC. | PR GLAVACIOC PR.SERIC | PROPR. PARTIC. I
00| NEPRODUCTIV | PR.GLAVACIOC | PROPR.PARTIC. ARABIL P 36 I ,a
)00 TERENC.FR PR. | PROPR.PARTIC. | PROPR. PARTIC. |PADURE BLEJESTI q
GLAVACIOC
~ BARBUIULIAN | BARBUIULIAN, | DE, IORDACHE V. SERICULUI
DRAGAN MARIAN, VASILICA
, s DE
D0| PR.GLAVACIOC Np. ARABIL 538 TAROIU PETRE I
3 PR. MILCOVAT DE 920 PROPR. PARTIC.
PROPR. PARTIC. DE 919 PR. MILCOVAT
: 5 ~ PR MILCOVAT DE 941 PROPR. PARTIC. I
1/1,DE| PR GLAVACIOC | PR GLAVACIOC | PROPR PARTIC,

e TN PR. GLAVACIOC |
e PROPR. PARTIC. DE !
Pl 29 I
R - v PR.MILCOVAT | PROPR PARTIC. |  X|
SE ey
1A - | UM T BOLNTIRUILE e
gk 0 | INTRAV.COSOAIA | Y )
oy i ENI | PROPRPARTIC. |  DC1141 | g 5
e ] g i A
e
o ;:

Pg 16



3.1.2  Istoricul si utilizare

Nu se cunosc utilizari anterioare ale terenurilor.

Dotare utilitara rurala nu este total sistematizata.

Intentia de dezvoltare este concretizata la acest moment doar prin:
o Edificarea urbanistica generala, respectiv
o Vecinatati similare — terenuri agricole.

3.1.3 Descrierea zonei

Terenurile evaluate:
o Situate in Oras Videle, judetul Teleorman
o Inextravilan
o Utilizate in scop agricol
o Cu deschidere la drumuri de exploatare

Amplasamentul este situat intr-o zona agricola de interes pe piata de specialitate cu terenuri fertile.

3.1.4  Acces auto si pietonal la amplasament

Accesul la fiecare teren se realizeaza:
= Din drum de exploatare

3.1.5 Acces auto si pietonal in cadrul amplasamentului
Forma amplasamentului si deschiderea generoasa asigura accesibilitatea.

3.1.6 Utilitati
Terenuri extravilane arabile, utilitati la distanta.

3.1.7  Utilitati. Regim special
Nu este cazul.

3.1.8  Potential si Intentie de dezvoltare

3.1.8.1 Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenurilor libere):
= AGRICOLA

3.1.8.2 Dezvoltarea intentionata:

= |dem Investitia potentiala
=z Dezvoltare la CMBU a terenurilor libere

3.1.8.3  Stadiul avizarii
= Nu este cazul

3.1.8.4 Stadiul dezvoltarii

= Dotare utilitara rurala nesistematizata
= Terenuri agricole

3.1.8.5 Constructii in curs
Nu este cazul.

3.1.8.6 Descrierea constructiilor in stare finalizati
Nu este cazul.
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3.1.9 Autorizatia de construire

3.1.9.1 Autorizatii existente
# Nu este cazul.

3.1.9.2 Autorizatii in curs de obtinere
= Nu este cazul.

3.1.9.3 Alte precizari
= Vezi dezvoltarea de la "CMBU"

3.2 Analiza pietei imobiliare'

3.2.1 Definirea pietei specifice
Piata specifica analizata este piata proprietétilor de tip terenuri agricole situate in Orasul Videle, judetul Teleorman si
comunele invecinate, zone agricole de rang principal, nesistematizata total la cerintele specifice rurale.

Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale:

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 sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori 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, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitata;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. 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;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung. 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
proprietatii.

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

Principalele zone agricole ale Romaniei sunt: Campia Romana, Campia de Vest, Podisul Moldovei, Podisul
Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei si Podisul Getic.

Oferta de terenuri agricole pentru vanzare este segmentatd pe doua tipuri, in functie de dimensiunile

12 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii
prin vanzare si/sau inchiriere.

Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului i a timpului necesar producerii lui i
este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceasta situatie, evaluatorii isi indreapta atenti
catre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piata, in masura in care ei raspund caracteristicilor particularé

ale proprietatii imobiliare i influentelor externe ce afecteaza valoarea. 20



amplasamentelor:
- terenuri cu suprafete medii $i mici (pana la 100 ha);
- terenuri mari (peste 100 ha).
Piata terenurilor agricole este structurata, in general, in doua segmente mari:

- piata primara: segmentul de piata compus din parcele mici de teren (1 - 10 ha), in general, doar cu titlu
de proprietate;

- piata secundara: segmentul de piata compus din parcele de teren comasate (50 -2.000 ha), in genera!,
inregistrate in cartea funciara.

Proprietarii se impart in trei categorii :
- persoane fizice;

- societati comerciale private;

- investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice proprietari de teren detin, in general, suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate.

Acestia opereaza pe piata privata de terenuri agricole, in special in calitate de vanzatori, intrucat fie nu au
capacitatea financiara si utilajele necesare pentru a exploata aceste terenuri, fie le detin in exces fata de nevoile proprii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt, in general, proprietati pe care acestea le detin in exces
fata de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele de interes ale societatii, ele fiind achizitionate in vederea
realizarii unor schimburi imobiliare cu alte terenuri din zona lor de interes.

Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare suprafete mai mari de teren. Acestia achizitioneaza terenuri direct
de la tarani sau de la intermediari, le comaseaza si le vand ulterior investitorilor straini care vin sa investeasca in Roménia.

Cumparatorii potentiali de terenuri agricole se impart, de regula, in doua categorii:

- companii locale/asociatii agricole - care exploateaza de obicei terenurile. Ei au cumparat deja suprafete
mijlocii gi mari de terenuri gi doresc sa creasca gradul de comasare prin cumpdrarea parcelelor aliturate, de
diferite suprafete. Pe langa terenurile detinute, aceasta categorie de cumparatori are in arenda altesuprafete mari
de teren, de la proprietarii care nu lucreazd pamantul. Aceasta categorie este interesatd in cumpararea sau
arendarea de terenuri invecinate.

- investitorii (majoritatea straini) - aceasta categorie cumpara mai ales suprafetele mari si foarte mari de
teren, dar nu lucreaza intotdeauna paméntul cumparat, scopul final fiind acela de a acumula i comasa suprafete
mari de teren care mai tarziu sa fie revandute.

Aspecte privitoare la proprietatile tranzactionate pe piata analizata:

- situatia juridica a terenurilor arabile: in marea majoritate a cazurilor, tranzactiile cu terenuri arabile se efectueaza
la nivelul tuturor parcelelor “la CF" (intabulate si cu situatie cadastrald) si in mai mica masura parcele “la titiu” (la titlu de
proprietate, neintabulate). In ultimii ani, ofertantii de terenuri arabile au scos pepiaté la vanzare “proiecte de achizitie” de
terenuri care constau in suprafete de pana la 1.000 ha de teren arabil (in unele cazuri si peste acest prag de suprafata)
denumite “nuclee” - la CF, caracterizate prin comasare foarte buna si “terenuri viitoare” - la titlu, reprezentate de suprafete
de aproximativ 2.000 ha (sau mai mari, in unele cazuri) aflate in proximitatea nucleelor, ce vor putea fi achizitionate in viitor
(in decursul a doi-patru ani) cu scopul de a forma o zona de actiune de dimensiune mare (care prezinta un interes ridicat
pentru companiile care lucreaza terenul — arendasi). Achizitiile viitoare de terenuri se fac de catreofertantii proiectelor de
achizitii (acestia cunosc bine zona de amplasare, negociaza mai usor cu vanzatorii de parcele mici “la titlu” pe care apoi le
intabuleaza si formeaza zone cu grade bune de comasare), pentru ca, mai apoi, sa fie vandute cumparatorilor de nuclee
(acestia sunt interesati sa achizitioneze mai degrabé suprafete mari intabulate intr-un timp mai scurt decat sa se implice
direct in achizitii de suprafete mici, neintabulate);

- cheltuieli ulterioare achizitiei: se aplicé in cazul achizitjilor de terenuri “la titlu” si implica costuri cu intabularea Si
cadastrarea parcelelor. Aceste cheltuieli cad in incidenta cumparatorului si se regasesc in pretul final de tranzactionare in
cazul “achizitiilor de proiecte”; o

- gradul de comasare a parcelelor: este redat printr-un procent estimat, care reprezinta un nivel de‘_t,‘0
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apropiere/proximitate intre parcelele de teren care formeaza proprietatea tranzactionata. Gradul de comasare este, de fapt,
o perceptie de piata. Cu cét parcelele de teren sunt mai apropiate, cu atét este mai usor de a lucra pamantul i, astfel,
terenul are o valoare mai mare. Exista aproximativ patru grade de comasare, dupa cum urmeaza: sub 40%, intre 40% si
60%, intre 60% si 80%. Gradul cu cea mai bund si mai mare comasare este de 80%-100%. Din analiza de piata a rezultat
un procent mediu de 10% ca si diferenta de pret intre fiecare din cele patru intervale.

- topografia: este redata de relieful zonei de amplasare a parcelelor care formeaza proprietatea tranzactionata.
Astfel, se cunosc trei tipuri de topografii care caracterizeaza terenurile arabile: plan (prezenta in zonele de campie —
Campia Romana, Campia de Vest i mai putin in zonele de podis), semicolinar (prezenta preponderent in zonele de podis
— Podisul Moldovei, Podisul Dobrogei i Depresiunea Transilvaniei) si colinar (prezenta in zonele inalte ale podisurilor si
mai frecvent in zona Podisului Getic).

- clasa de fertilitate a solului: imparte terenurile arabile in cinci clase de calitate in functie de grosimea profilului de
sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul de schelet, valoarea reactiei pH, gradele de podzolire, saraturare,
eroziune, alunecare si inundare, formele de relief, natura si insusirile rocilormama, adancimea apelor freatice si compozitia
chimica a acestora, precum si de interventia omului cu lucréri de imbunatatiri funciare. Conform acestor criterii rezulta
urmatoarele categorii de calitate:

1. terenurile din clasa | de fertilitate — sunt terenuri care se preteaza la orice categorie de folosinta agricola, nu
necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de humus bine dezvoltat (peste 50 cm
grosime), cu o textura luto-nisipoasa sau lutoasa, fara continut de schelet, reactie neutra slab alcalina si slab acida, nu se
manifesta niciun proces de degradare ca podzolire, saraturare, eroziune sau miastinire, iar inundatiile se petrec o data la 8-
10 ani, pantele sunt sub 5%;

2. terenurile din clasa Il de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au orizontul de humus
mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este slab acida si slab alcalina, prezinta uneori
procese de podzolire, salinizare, eroziune sau miastinizare, pante intre 5-10%, sursa de apa este satisfacatoare;

3. terenurile din clasa a lll-a de fertilitate — sunt terenuri in care incep sa apara evidente procese de degradare,
pretabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de humus este slab dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la argilo-
lutos, reactia pH variaza de la acida la alcalind, inundarea se poate produce o data la 4-6 ani, relieful este colinar iar
drenajul solului este nesatisfacator;

4. terenurile din clasa a IV-a de fertilitate — sunt acelea la care procesele de degradare se manifesta putemic,
folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de vii, pomi si pajisti, in marea lor majoritate necesita lucrari
de imbunétatiri funciare, in special de combatere a eroziunii;

5. terenurile din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafata, au in general condiji
nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinte sunt pasunile, fanetele ori livezile, necesita lucrari de
combatere a eroziunii sau lucrari hidroameliorative cand se afla pe turbarii, mlastini sau zone cu inundatji de lunga durata.

Bonitatea terenurilor agricole, in ansamblul i, se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului i are in vedere si factori
de clima, relief si hidrologie.

- existenta utilitatilor: pentru terenurile din "piata secundara" diferentele tin seama si de existenta sistemelor de
irigare (canale de irigatii amenajate i functionale). Din informatiile de pe piata nationald, terenurile arabile cu sisteme de
irigare functionale nu sunt frecvente, investitorii care practica agricultura in Romania bazandu-se in principal pe cantitatea
de precipitatii si calitatea terenurilor.

Avand in vedere aspectele privitoare la terenurile arabile tranzactionate pe piata nationald, identificam trei
segmente importante delimitate sub aspectul cererii astfel:

- zona Campiei de Vest (judetele Timis, Arad si Bihor) unde se inregistreazé o cerere ridicata pentru terenuri
arabile sub aspectul calitatii solului (0 zona in vestul jud. Timis unde solul are calitatea | si in rest soluri de calitatea Il si mai
putin Ill), a topografiei (preponderent plan — campie de acumulare si campie tabulara si semicolinar spre zona Dealurilor de
Vest - jud. Arad si Bihor) si a infrastructurii de transport dezvoltate (rutier si feroviar);

- zona Campiei Romane si a Podisului Dobrogei unde se inregistreaza o cerere relativ ridicata pentru terenuri
arabile sub aspectul calitatii medii a solului (preponderent calitatea Il si calitatea Il), a topografiei (preponderent plan in
Campia Romana si semicolinar in zona Podisului Dobrogei), dar si rutele de acces catre portul Constanta (transport rutier -

autostrada Bucuresti-Constanta, transport fluvial pe Dunare si retea dezvoltata de transport feroviar); o
- zona Podisului Moldovei, a Podisului Getic si a Depresiunii Transilvaniei unde se inregistreaza o cerere medi€™N
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scazuta pentru terenuri arabile sub aspectul calitatii slabe a solului (preponderent calitatea Ill), a topografiei majoritar
colinare (pe alocuri semicolinar) si infrastructura de transport buna (dar la o distanta mare de portul Constanta).

3.2.2  Analiza cererii probabile
Cererea pentru terenuri agricole este mare ca interes in ultima perioada.

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 de activ.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor
potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere
excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri extravilante agricole este ridicata, ofertele fiind similare cu
solicitarile din piata.

Pretul terenurilor agricole va mai continua sa creasca si in acest an, mai ales ca sunt semne clare ¢ interesul a
ramas foarte mare pentru aceasta piata.

Fermierii cumpara in continuare teren, ceea ce va duce mai departe la cresteri de pret de cel putin 5-8% in acest
an.

in ciuda faptului ca legea tranzactiilor cu terenuri le ofera comunitatilor locale intéietate la achizitie, cei care au
capacitatea sa investeasca sunt tot strainii.

De la 1 ianuarie 2014, de cand a fost liberalizata piata funciara, fermierii romani au asistat la un adevarat asediu
dat de investitorii straini dornici sa cumpere terenuri agricole ieftine. Acum, peste 70% din suprafata este detinuta de
americani, italieni, francezi, danezi sau olandezi. ,Banatul este detinut aproape in totalitate de italieni. Acum nu se mai
poarta razboaie, acum esti cumparat bucatd cu bucatd”, a declarat, pentru EVZ, Laurentiu Baciu, presedintele Ligii
Asociatiilor Producatorilor Agricoli din Romania (LAPAR).

intr-un clasament al cumparatorilor de teren agricol in Romania, pe primele locuri se afld ltalia, urmata de
Germania si de tarile arabe. Cele mai active trei zone ale tarii, in functie de numarul de dosare inregistrate cu oferte de
vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan, sunt Timis, Vaslui si Arad.

Peste un milioan de hectare de tern arabil se afla in proprietatea strainilor, din care 23,4% apartine italienilor,
15,5% - nemtilor, 10% - arabilor, 8,2% - ungurilor, 6,2 % - spaniolilor, 6,1% - austriecilor i 4,5% - danezilor, potrivit
companiei Agrolntelligence SISA, care ofera consultanta in sectorul agroalimentar, si care a ajuns la aceste rezultate
analizand raportoarele notariale.

Situatia actuala a pietei funciare a determinat fermierii si reprezentantji acestora sa solicite modificarea legii
privind vanzarea terenurilor agricole, astfel incat investitorii straini sa nu mai poata sa cumpere suprafete mari de teren, ci
sa fie incurajati sa lucreze terenuri luate in arenda.

Porivit zf.ro, romanii sunt dezavantajati fata de straini in ceea ce priveste accesul la fiintarea pentru achizitionarea
de terenuri agricole pentru ca investitorii straini beneficiaza de dobanzi mai mici din parte bancilor sau de dobanzi
subventionate de stat, in timp ce in Romania dobanzile sunt prohibitive.

Potrivit companiei Hitch&Mosher factorii importantj in determinarea preturilor de vanzare tin de gradul de
comasare al terenurilor, de situatia cadastrala a acestora, de existenta logisticii necesare pentru o agricultura performanta
$i, nu in ultimul rand, de calitatea naturala a terenurilor . Investitorii sunt, in general, interesati de achizitionarea unor
suprafete mari de teren, din perspectiva randamentului investitional pe care il obtin. Cea mai mare suprafata tranzactionata
de Hitch&Mosher in ultimii ani a fost de 2.000 de hectare. Brokerul imobiliar a gestionat operatiuni de tranzactionare a unor
terenuri agricole cu suprafete cuprinse intre 300 de hectare si 2.000 de hectare, in general, aflate in exploatarea directa a
proprietarului vanzator si/sau arendate unor terti, cu prisosinta fermieri locali. Un procent de pana in 30% din aceste
terenuri nu au avut situatia cadastrala si intabularea realizate.

3.23 Analiza ofertei competitive
Oferta de vanzare (ca prezenta pe piata) a unor astfel de proprietati este una medie.
Daca acum 3-4 ani, tranzactiile cu terenuri agricole erau rare, nu acelasi lucru putem spune in prezent, cénﬁ
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numarul ofertelor a ajuns la cateva mii de la inceputul acestui an. Odata cu liberalizarea pietei funciare in Romania, la 1
ianuarie 2014, pretul terenurilor agricole s-a dublat i chiar s-a triplat in anumite zone.

Romania are a sasea suprafata agricola din UE cu 13,6 milioane de hectare, dintre care 8,5 milioane de hectare
arabile si o pozitie privilegiata in ecuatia mondiala a materiilor prime agricole prin iesirea de la Marea Neagra.

Pretul terenurilor agricole este in continua crestere. Cele mai cautate sunt suprafete care au acces la drumuri
importante sau care sunt in apropierea localitatilor si pot fi transformate in suprafete intravilane, scotandu-le astfel din
circuitul agricol.

3.24  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 piata sa 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.

Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca au fost identificate oferte pentru acest tip de proprietate.

Piata specifica pentru acest tip de proprietate este o una in echilibru relativ cu o usoara oferta mai mare decét cererea .
Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea)

in anexe exista selectii relevante cu privire la:
o Terenuri libere existente disponibile pe piata in zona
o Alte Oferte competitive- selectie cu comparabilitate corespunzatoare.
De asemenea sunt prezentate:
o  Cotatii unitare atasate ofertelor
e Expriméri la criterii unitare de comparatie adecvate
e Concluzii valorice
o Cotatii: 4.000-6.500 euro/ha
o Tendinte de crestere usoara a preturilor

L) A se vedea suplimentar si anexa. -- " Extras din analiza de piatd”
in urma analizei au rezultat urmatoarele intervale de piata pentru elementele analizate:

e  Cotatii unitare terenuri
o Ofertele de vanzari terenuri in zona —ele variaza in general in intervalul 4.000-6.500 euro/ha
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4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare

4.1.1 Elemente teoretice

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar ca fiind:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. 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 rezidentiala nu este fezabila financiar iar utilizarea
industriala nu este permisa legal — terenuri agricole.

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.

4.1.2 Incadrare conform URBANISM
Liut3:

<& Zona agricola

4.1.3 Utilizari ADMISE

%E Exploatatie agricola

4.1.4 Limitari conform URBANISM
Nu este cazul.

4.1.5 Dezvoltare INTENTIONATA
Dezvoltarea intentionata:
v" AGRICOLA
4.1.6 Alternative
e Nu este cazul

4.1.7 Concluzii subiect
Concluzie:
< Terenuri cu destinatie agricola
4.1.8 Concordanta CMBU (investitia potentiala) cu dezvoltarea intentionata

Concluzie:
& Cele doua sunt in concordanta
%€ A se vedea si ipotezele de dezvoltare elaborate pentru speta subiect
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Evaluarea terenurilor

4.1.9 Metodologie

Valoarea de piaté a terenurilor trebuie estimata avand in vedere cea mai bun utilizare a acestuia.
Metodele' de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

o Comparatia directats

o Metode alternative's

4.1.10 Particularitati de definire teren

Terenurile au caracteristici favorabile prezentate anterior.
Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.
Utilizarea este agricola.

4.1.11 Particularitati metodologie aplicata

in speta de fata s-a aplicat:
o Comparatia directa.

4.1.12 Comparatia directa

4.1.12.1 Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in

scopul evaludrii terenurilor 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 multitudinii tranzactii de terenuri libere din zon;

Sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea find analizate in functie de elementele de

comparatie, care includ:

= drepturile de proprietate transmise'?, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea'e.

4.1.12.2 Unitate de comparatie

A fost ales pretul unitar, euro/ha teren.
Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferita, amplasamentul putand fi tratat unitar.

4.1.12.3 Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri 19

= Teren cu suprafata mica ca cel subiect,

= cu potential de dezvoltare pe segmentul agricol

= situat in zona UAT VIDELE, judetul Teleorman.

= astfel de terenuri libere sunt frecvent ofertate pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piatési a selectie comparabilelor:

'* Recomandate si de GEV 630

'Este cea mai utilizata si cea mai adecvata metoda

o  atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile
'5Se pot utiliza atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
Extractia de pe piata

o Alocarea

o Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei

o Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

"7Inclusiv restrictii legale

*®Inclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii

1% vezi "Particularitati de definire teren”

o

(0]
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= principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU similar
Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul informatiilor

detinute de evaluator.

Comparabile utilizate

COMPARABILA 1

https://app.extravilan-agricol.ro/teleorman/publicSearchDetail.do?idOfertaVanzare=20845

Detalii oferta 3/ 17.01.2025

Nume si prenume / Denumire PJ
DIMA NINA-IULIANA
RADULESCU MARIANA RODICA

Telefon:
E-mail:

9 Date privind terenul

Comuna/Orasul/Municipiul : VIDELE
Suprafata : 1.2988 Ha

Nr Cadastral : 29361

Nr Carte Funciara : 29361

Nr Tarla/ Lot : 39/2

Nr Parcela : 428/118

Categoria de folosinta : ARABIL
Pret/Suprafata : 33360.00 Lei
Conditii de Vanzare :

(8] Lista Preemptori

Nume si prenume / Denumire PJ : DIMA NINA [ULIANA
Rang : 1
Nr si data oferta de cumparare : /

Mead aleia o N N AL
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